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Nekustama Tpa§uma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

2024.gada 29.oktobris
Par nekustama 1paSuma Pie Liekikuliem,
Olaines pag., Olaines nov., novértésanu
Olaines novada pasvaldibai

Augsti godatie kungi un damas!
P&c Jisu pieprasijuma es esmu veicis nekustama IpaSuma — zemes gabala ar kadastra
numurs 8080 008 0527 ar kopéjo platibu 1,14 ha, kas atrodas, Olaines pag., Olaines nov., turpmak
teksta vertjamais Objekts, novertésanu Tpasuma atsavina$anai pamatojoties uz Publiskas personas
mantas atsavina$anas likuma prasibam. Nekustamd ipaSuma IpaSuma tiestbas ierakstitas Olaines
pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000914236 uz Olaines novada pa$valdibas, registracijas
kods 90000024332, varda.
Mana darba mérkis bija noteikt min&ta vert€jama Objekta tirgus un piespiedu pardoSanas vertibu uz
apskates datumu: — 2024.gada 29.oktobri. Vertgjums ir sagatavots Olaines novada pasvaldibai un
nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertetaja atlaujas.
Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$o informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu
ietekméjosiem faktoriem paSreizgja tirgus situacija. Atzinums pamatojas uz Latvijas IpaSuma
vertesanas standartu LVS 401, t.sk., uz labaka un efektivaka izmantoSanas veida definiciju. Tirgus
vertibas aprékini veikti izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju. Analizes rezultata es esmu
secingjis, ka
Augstakminéta nekustama TpaSuma iespéjama tirgus vertitba
2024.gada 29.oktobr1, noapalojot, ir:
EUR 6700 (seSi tukstosSi septini euro)
Augstakmin&ta nekustama Tpasuma iesp&jama piespiedu pardosanas vertiba

2024.gada 29.oktobrT, noapalojot, vargtu bat:

EUR 4700 (Cetri tuikstosi septini simti euro)
Sis vértibas ir noteiktas pie tiem nosacfjumiem, kas uzskaititi vértéjuma atskaité. Es neuznemos atbildibu par
vert€juma atskait€ neminétu apgritindjumu ietekmi uz objekta vertibas izmainam, kas varétu atklaties pec objekta
vertésanas datuma. Es neuznemos atbildibu par gadijumiem, ja Tpasas ieinteres€tibas rezultata tas tiek pardots par
cenu, kas ievérojami parsniedz manis noteikto vertibu, ja interesi izradijis tikai viens pircgjs vai vairaki — ar to
saistttas personas. Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma IpaSumam butu japariet no
viena TpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darjjuma starp labpratigu pardev&ju un labpratigu pircgju pec
atbilsto$a piedavajuma, katrai pusei rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. (Latvijas Standarts LVS
401;2013; p.2.1.11.). Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tam
tadejadi nav pietickams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja
gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arT atspogulot sekas, kas
rastos pardev&jam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardevéja griitibu raksturs vai to
iemesls, nav iesp&jams reali prognozet piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevejs
piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus veértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSana ieglistamajai cenai ir tikai
gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no paréjam $aja standarta definétajam vert€Sanas bazem.
“Piespiedu pardosana™ ir aktiva atsavinaSanas situdcijas raksturojums, nevis atSkiriga veértibas baze. /Latvijas
Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 1./. Augstak minéta vertiba ir precizakais viedoklis, kadu es var&ju pienemt,
vadoties no mana riciba esosas informacijas. Novertéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeti tikai
atskait€ uzraditajam lieto§anas mérkim un nododami tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.
Ar cienu:
Haralds Visvaldis Kriimins
Latvijas IpaSumu Ve&rtétaju Asociacijas
vertetaja sertifikats Nr.53

tel. 26412852
DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.
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Nekustama Tpa§uma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

1. GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO OBJEKTU

Adrese: Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov.
Kadastra Nr.: 8080 008 0527

Nodalijuma Nr.: 100000914236

Kadastrala vertiba: EUR 737

Vert€jama objekta

sastavs: Zemes vieniba.

Objekta raksturojums:
Zemes vienibas

platiba: 1,14 ha.

IpaSumtiesibas: Olaines novada pasvaldiba, registracijas kods 90000024332,
Apgriitinajumi: Nav fikséti.

Labakais izmantoSanas | NILM  kods 0601 - “Individualo dzivojamo maju
veids: apbive”.

VertésSanas uzdevums | Tirgus un piespiedu pardosanas vértibas noteikSana

un mérkis:

nekustama TpaSuma atsavinaSanai pamatojoties uz Publiskas
personas mantas atsavinasanas likuma prasibam. Sis
vert€jums nedrikst biit izmantots citiem mérkiem bez vértétaja
Haralda Visvalza Kriimina atlaujas.

Pasiititajs: Olaines novada pasvaldiba, registracijas kods 90000024332,

Ipasie pienemumi: Zemak minétds vertibas ir spéka pie noteikuma, ka
novért§jamais Ipasums tiek uzskatits par brivu no
aiznémumiem,  hipotekam, galvojumiem, finansialam
saistibam, apgriitindjumiem un paradiem.

Noteiktas vértibas:

Tirgus vértiba: EUR 6 700 (sesi tikstosi septini simti euro)

Piespiedu pardoSanas
vertiba:

EUR 4 700 (Cetri tiikstoSi septini simti euro)

Novérté§jama objekta
apskates datums: 2024.gada 29.oktobris
Atskaites

sagatavoSanas datums:

2024.gada 2.novembris
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNES PLANS.
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Nekustama 1pasuma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

Olaines novada Olaines pilsétas funkcionala zonéjuma karte
Ar Objekta atrasanas vietu (DzS).
i

/ XX %

[ | SAVRUPMAJUAPBOVES TERITORUA (Dz5)

4.1.1. Savrupmaju apbtves teritorija (DzS)
4.1.1.1. Pamatinformécija

79. Savrupméju apbives teritorija (DzS) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrodinatu majokla
funkciju savrupam dzivesveidam, paredzot atbilstoSu infrastrukidru, un kuras galvenais
izmantoSanas veids ir savrupméju apbive.

4.1.1.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi
80. Savrupma&ju apbdve (11001).
4.1.1.3. Teritorijas papildizmantoSanas veidi

81. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbive (12002): veikals, apticka, sabiedriskas
&dindSanas uznémums, amatnieciba, sadzives un cilu pakalpojumu objekts, iznemot,
degvielas uzpilde stacijas, gazes uzpildes stacijas vai motoriz&tu transportiidzeklu remonta
darbnicas, servisus vai mazgatavas (turpmak - transporta apkalpes uznémumi) vai citus
objekius, kas veic piesdrnojoSas darblbas. (Olaines novada paSvaldibas 2022.gada
24.augusta saisto3o noteikumu Nr.SN10/2022 redakcija)

3.VERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELIL

Skats uz zemes gabalu Skats uz zemes gabalu
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Skats uz zemes gabalu

Skats uz zemes gabalu

Skats uz zemes gabalu Skats uz zemes gabalu un cela dalu

Skats uz zemes gabalu Skats uz zemes gabalu |
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J
Pl

Skats uz zemes gabalu Skats uz zemes gabalu un cela dalu

4. VERTEJUMA IZMANTOTA INFORMACIJA.
Vertetajam tika iesniegta: 1) zemesgramatas nodalfjuma izdruka, 2) zemes robezu plans. Vertg§juma
tika izmantoti dati par nekustamo TpaSumu tirgu Olaines novada, to tendencém, informacija no
interneta resursiem — www.kadastrs.lv, www.karte.lad.gov.lv., www.ss.lv., www.balticmaps.eu.,
www.maps.google.com., www.cenubanka.lv., www.zemesgramata.lv., www.geolatvia.lv , utt. IpaSuma
apskate notika 2024.gada 29.oktobrr.

5. IPASUMA ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS.
Vertgjamais Objekts atrodas aptuveni 25 km attaluma no Rigas pilsétas centra, Olaines pagasta.
Piebraucamais cel$ ir klats ar zemes segumu un ir neapmierino$a stavokli. Vert€jamais objekts atrodas
rajonda, kur dominé mazstavu viengimenu dzivojamo maju TpaSumi ar tiem pieguloSajiem zemes
gabaliem, ka arl neapbiiveti gruntsgabali un lauksaimnieciba izmatojama zeme. Rajons ir dalgji
nodro$inats ar pilsétas komunikacijam. Netalu no Objekta atrodas sabiedriska transporta (autobusi,
elektrovilcieni (stacija ,,Olaine”, mikroautobusi) pieturas. Novertgjamais tpasums atrodas zema troksnu
ITmena zona.

6. IPASUMA RAKSTUROJUMS.
Zemes gabala kopgja platiba un planojums ir noteikts saskana ar Olaines pagasta zemesgramatas
apliecibas izdruku, zemes robezu plana datiem, ka arT ar vizualo apskati daba.
Zemes gabala ar kadastra numuru 8080 008 0527 raksturojums.
Zemes gabals ir ar nelidzenu reljefu, neregularas formas, neiezogots, neapstradats, apaudzis ar
krimajiem, zali, kokiem. Piebrauk3ana pie Objekta pa zemes celu (plavu) caur 5 zemes gabaliem.
Dotais vertgjamais Objekts ieklauj no piecam pusém zemes TpaSumu ar nosaukumu ,Lielkikuli.”
Zemes gabala ziemelaustrumu dala cie$i pieklaujas platam un dzili izraktam Gdens gravim. Nekustama
pasuma lietosanas mérkis — NILM kods 0601 — Individualo dzivojamo maju apbiive — 1,14 ha.

7. IPASUMA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI.

Pozitivie faktori:

e Zemes gabala platiba;
Negativie faktori:

e Labiekartojums;
Elektribas pieslégums;
PiebraukSanas cela stavoklis;
Zemes konfiguracija.

8. OBJEKTA LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS.

Nekustama Tpasuma tirgus vertiba tiek noteikta, balstoties uz pien€mumu par labako lietoSanas veidu,
tas ir, lietoSanas veidu, kas nodroSina maksimalu labumu, ir tiesiski atlauts, fiziski iespgams un
ekonomiski izdevigs. Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka vispiespg&jamakais Tpasuma
izmanto$anas veids, kas ir reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realiz&jams,
ka rezultata novert€jama Tpasuma vertiba bus visaugstaka. (LVS 401; 2013; p.3.12.4.).

Vertgjamam TpaSumam tiek pienemts saskana ar VZD piestadito informaciju, nekustama TpaSuma
lietoSanas mérkis, kods 0601 — Individualo dzivojamo maju apbiive.
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9. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI UN
IEROBEZOJOSIE FAKTORI.

1. Novertetajs pienem, ka tpasuma likumigo piederibu apliecinosie dokumenti ir pareizi.

2. Novertetajs neuznpemas atbildibu par jautdjumiem, kas saistiti ar TpaSuma piederibas tiesibu
ietekméSanu.

3. Novertetais Tpasums tiek uzskatits par brivu no aiznp€mumiem, hipotekam, galvojumiem, finansialam
saistibam, apgritinajumiem un paradiem.

4. Novertejuma pausta informaciju ir pienemta par ticamu, tacu novertétajs nevar uzpemties pilnu
atbildibu par to precizitati, jo nav specialu garantiju par tas ticamibu. Precizitate ir atkariga no
informacijas pareizibas, kas ir iesniegta un iegiita no klientiem un citiem avotiem.

5. Novertetajam nevar prasit dot apliecinajumu tiesa saistiba ar $2 IpaSuma vertg§jumu, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$gja vienosanas.

6. Saja vertéjuma atskaité ieklautais vizualais materials tiek piedavats vienigi ar noliku palidzet
novert€§juma atskaites lasitajam izt€loties novertg§jamo objektu un labak izprast pasniegto informaciju,
tacu vertetajs neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noldkiem ka
novertgjuma uzdevuma teikts bez iepriek$€jas novertetaju un Tpasnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

8. IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot TpaSuma
apsaimniekotaju sniegto mutisko informaciju.

9. Vertgjuma tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas
palielinatu vai pazeminatu TpaSuma vertibu un kas ir atklajams tikai ar specialam btivniecibas
specialistu parbaudem.

10. Salidzinamie dati, kas ir izmantoti $aja novertg§juma, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem un
ticamiem informacijas avotiem.

11. Vertgjums ietver tikai faktus un stavokli, kads tas ir novért€Sanas bridi. Notikumi, kas var&tu
ietekmét TpaSuma vertibu p&c vertésanas datuma netiek ieklauti vertgjuma.

12. Ir pienemts, ka novertgjamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz 1pasuma vertibu.

13. Tpasuma nav izdarfti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varé&tu pretendét tre$as personas;

14. Vertetajs neuznemas atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities pec
novertésanas datuma un kas var ietekm@t TpaSuma vertibu.

10. NEKUSTAMO IPASUMU TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS.
Latvija joprojam saglabajas pieprasijums pec zemes iegades privatmaju buvniecibai. PEdgjo
tris gadu laika registréti vairak ka 13 tiksto$i darfjumi ar zemes gabaliem, kas paredz&ti apbiivei, no
kuriem aptuveni puse Pieriga.Nemot veéra loti augsto pieprasijumu un nepietieko$o piedavajumu
nekustama TpaSuma tirgli, ka arT strauji augo$as biivniecibas izmaksas, Sobrid visos segmentos
novérojam nekustamo TpaSumu tirgus veértibu kapumu. Cenu kapums Sobrid ir straujaks neka
zemesgramata paradas registrétie salidzinamie darijumi, tapéc arvien biezak saskaramies ar situaciju,
kad cena parsniedz vert&taja noteikto. Tas nozime, ka klientiem var biit pieejams mazaks finansgjums,
neka vini sagaida, un ir jarékinas ar lielaku pa3u lidzdalibu. Saja gadijuma viens no risinajumiem
noteikti ir Altum atbalsts, kas palidz samazinat lidzdalibas apméru. Sobrid vairak neka puse
aizdevumu, kas noforméti SEB banka, ir ar Altum atbalstu vai nu gimeném vai jaunajiem
specialistiem. Saskana ar SEB bankas datiem Sogad salidzinajuma ar iepriek$gjo gadu visbutiskak
pieaudzis pieprasijums péc finansé$anas privatmaju segmenta. Finansé$anas apjoms $aja segmenta
gandriz divkarSojies . Vidgja aizdevuma summa Sogad ir ap 100 tuokstoSiem eiro. Lielakais
pieprasijums saglabajas Pieriga, kur paliek puse no pieskirta finanséjuma. Pieprasitakie ir Garkalnes,
Adazu, Kekavas, Salaspils un Babites novadi. Apméram tresdala finansgjuma novirzita maju iegadei
vai blivniecibai galvaspilséta, bet pargjais — citur Latvija.
Neskatoties uz aktivitati nekustama Tpasuma tirgli, Sobrid nav pamata runat par tirgus parkarSanu.
Atskiriba no situacijas, kas bija pirms 2008. gada krizes, Sobrid sabiedribas attieksme pret
kreditsaistibam ir daudz piesardzigaka. Tapat Sobrid speka ir arT vairaki likumdevgja un regulatora
noteikumi, kas nosaka atbildigas kredit€$anas principus, nelaujot uzpemties parmérigas saistibas.
Piem&ram, darbojas kredTtu registrs un arf sanemto pakalpojumu maksajumu registrs, kur tiek apkopota
informacija par aiznémeju saisttbam. ArT bankas, pieskirot finans€jumu, pieturas pie stingriem
nosacfjumiem gan attieciba uz kop&o summu, kas nevar bat lielaka par seSu gadu kopgjiem
ienakumiem, gan uz ikméneSa maksajumiem, kas nedrikst parsniegt 40% no ikméneSa ienakumiem.
2024.gads 9



Nekustama Tpa§uma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

Svarigi arT atzZimét, ka nekustamajam Tpasumam, kas Sobrid tiek iegadats un kalpo par kilu, ir laba
likviditate — tas nozime, to nepiecieSamibas gadijuma to bis iespg&jams pardot.

Zemes cenu ietekm@ virkne faktoru, pieméram, zemes gabala atraSanas vieta, platiba un pieejamas
komunikacijas. Pirms zemes iegades nepiecieSams noskaidrot, vai konkr&ta vieta ir atlauta pilnvertiga
biivnieciba, turklat, pat tad, ja buvnieciba ir atlauta, ta var biit ierobeZota, kas var mainit planus par
majokla celtniecibu. Lai gan zemes gabali bez elektribas piesleguma vai ar nesakartotiem juridiskiem
jautajumiem, piemeram, bez juridiski nodro$inatas piebraukS$anas ir 1etaki neka pasumi privatmaju
ciematos un laba atra$anas vieta, jaapzinas, ka visu nepiecieSamo &rtibu iertkoSanai $adas zemes
iegades gadijuma bis nepiecieSami papildu lidzekli.

Cenu diapazons, kada arT notiek darfjumi veért€jama objekta tuvuma, ir visai plaSs un ir atkarigs no
atraSanas vietas, komunikacijam un citiem faktoriem. Vertétajam pieejama informacija vertgjama
Objekta rajona fikse lidzigu zemes gabalu cenu diapazonu robezas no EUR 5 Iidz EUR 15 par zemes
gabala platibas vienu kvadratmetru. Klientus parsvara interese tikai l&ti zemes gabali. Saskana ar Ober-
Haus datiem, Pieriga vid&ji 1000-2000 kv.m. lielus zemes gabalus bez komunikacijam klienti iegadajas
Iidz 25 000 eiro robezas, ar komunikacijam sakot no 30 000 eiro un vairak, atkariba no atraSanas
vietas.

11. PIENEMTAS VERTESANAS PIEEJAS (METODES) PAMATOJUMS.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma TpaSumam btu japariet no viena
TpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistttu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircgju
péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. (LVS
401; 2013 p.3.12.1.).

Terminu ,, piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam, tadgjadi, nav
pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegistama cena ir atkariga no pardevéja
gritibu rakstura un no iemesliem, kuru d&l nevar istenot atbilstoSu tirgvedibu. (LVS 401; 2013
p.3.19.1.). Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu but ieglistama piespiedu pardoSanas
apstaklos, ir nepiecieSams skaidri noteikt pardeveja gritibu iemeslus, tostarp sekas nesp&jai pardot
noteiktaja laika perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401; 2013 p.3.19.2.).

Ipasuma vértibas aprékinos parasti tiek izmantotas tris zemaknoraditas vértésanas pieejas (metodes).
Ar izmaksu pieeju tiek ieglts veértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par
akttvu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegadei, vai izveides izmaksas.
(LVS 401; 2013.p.3.23.1). ST pieeja balstas uz principu, ka gadfjuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva
radiSanai nepiecieSama laika, neertibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgl
maksatu par vert€jamo aktivu, nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam.
Biezi vien vertgjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs
aktivs, ko biitu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vértibas bazes,
var biit nepiecie$ams alternativa aktiva izmaksu korekcijas. (LVS 401; 2013 p.3.23.2.).

Vertibu zudumi - fiziskais, funkcionalais un ekonomiskais.

Fiziskais — Tpa§uma vertibu zudums, kas radies gan atseviskos apbilives elementos, gan visa apbuivé
kopuma vecuma vai nepietickamas kopS$anas rezultata. Par iemeslu fiziskajam nolietojumam ir
nodilums un sabruksana, korozija, plaisas, ka arT €kas konstruktivo elementu strukttras izmainas. Lai
noteiktu visas kas fizisko nolietojumu, tiek noteikts atzseviSsku konstrukcijas elementu nolietojums,
un, atkariba, no ta Tpatsvara €ka, tiek noteikts kopgjais €kas fiziskais nolietojums.

Funkcionalais — €ku un buvju raksturlielumu neatbiltiba pastavoSajiem tirgus standartiem un
priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo Tpasumu, t.i., Tpa§ums vairs nekalpo tam mérkim, kam tas
sakotngji ieceréts, un apbiive tiek pielagota citam lietoSanas veidam, un neizb&gami rodas Tpasuma
idealas funkcion@Sanas traucgjumi (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns un neracionals
planojums, utt).

Ekonomiskais (argjais) nolietojums — TpaSuma vertibu zudums, kas rodas argju, ar Tpasumu tiesa veida
nesaistitu apstaklu iedarbibas rezultata, kas butiski ietekm& Tpa§uma izmantoSanas iespgjas vai ari
samazina ta lietderigo mizu, ka rezultata samazinas pieprasijums pec attieciga veida un kvalitates
TpaSuma (mainijusies situacija nekustamo TpaSumu tirga utt.).

Ja apbiive un zemes gabals tiek verteti ka vienots TpaSums, aprékinatajai apbiives vertibai tiek
pieskaitita zemes gabala vertiba. Dotaja vertéjuma metode netiek pielietota.

Ar ienémumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamatd ir nakotnes naudas plismu
konvertacija viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba. (LVS 401; 2013 p.3.22.1.). Saja pieeja tiek
nemti véra no aktiva ta lietderigas kaplosanas laika glistamie ien€mumi, un v&rtibas aprékinam tiek
izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala vertiba ar
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Nekustama Tpa§uma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bt liguma vai ligumos
paredzetas, vai liguma neparedz&tas attiecibas, piem&ram, aktiva izmantoSanas vai arT tur€Sanas
rezultata sagaidama pelpa. (LVS 401; 2013 p.3.22.2.).

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piem&rota visus
riskus aptvero$a vai kopgja kapitalizacijas likme;

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pllismas ar atbilsto$u
diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgjas vertibas;

¢) dazadu opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401; 2013.p.3.22.4.). Dotaja vertg§juma metode netiek
pielietota.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir veért€jama aktiva
un [1dzigu vai identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401; 2013
p.3.21.1.). Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir
notikusi tirgl, cenu izveért€Sana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biitu lietderigi
izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu,
ka 3T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biitu nepiecieSsams korigét
informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjumu apstaklus un
vertibas bazes atskiribas, ka arT pienemumus, kas ir izvirziti vert€Sanas vajadzibam. Vertg§jamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitiem aktiviem var but arT at$kirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. (LVS 401; 2013 p.3.21.2.). T.i., tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja tiek
izmantots salidzino$u objektu piedavajums tirgii vai eso$ie pardo$anas gadijumi ieverojot at3kirtbas
starp Siem objektiem un novért€jamo objektu. Korigéta piedavajuma vai pardo$anas vértiba dod tieSus
noradijumus novert&jama objekta tirgus vertibas iegiiSanai. [zvel&tie objekti ir vispilnigakie ieglistamas
informacijas zina un atrodas pietiekami tuvu novertg§jamam objektam, lai var€tu izdart nepiecieSamos
korig&jumus. Korekcija ar koeficientu palidzibu atspogulo tirgus reakciju uz salidzinamo objektu
atSkiribu. Ja kads nozimigs elements salidzinamaja tpaSuma ir paraks vai &rtdks par $o elementu
novertéjamaja Ipasuma, tad nepiecieSama minusa (-) korekcija, kas samazinas vertgjama TpaSuma
vertibu, ja kads elements salidzinamaja TpaSuma ir kvalitates zina nabadzigaks vai mazak &rts par $o
elementu novert€jamaja pasuma, tiek ienesta plus zZimes (+) korekcija, kas palielina veértg§jama tpasuma
vertibu. Vertetaja riciba ir informacija par lidzigu objektu pardoSanas gadijumiem Olaines novada,
tadel Saja vertgjuma ta tiek pielietota.

Secinajums: vadoties no objekta atrasanas vietas, objekta rakstura un tirgus konjuktiiras, nekustama
TpaSuma tirgus veértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju. Papildus tiek noteikta
vertgjama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba — noteikta datuma visvairak iespgjama cena, par kuru
TpaSuma tiesibas uz vért€jamo TpaSumu var&tu pardot p&c saisinatas atraanas konkurgjosa tirgl. Pastav
iespgja, ka pardevejs $ada gadijuma darbojas nelabpratigi un pirc€js var biit informéts, ka pardevejs
rikojas spaidu karta.

12. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA
AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU.

Lai lietotu salidzinamo darTjumu pieeju aprékinot tirgus vertibu vert€§jamam TpaSumam, ir ievakta
informacija par tuvu eso$u nekustamo Ipasumu piedavajuma un pardevumu rezultatiem, $o Tpasumu
raksturojums. Izvélétie TpaSumi ir pieme@rotakie salidzinaSanai, jo informacija ir parbaudita,
novietojums, lieto$anas veids un tehniskais stavoklis ir salidzinami.

Par aprékina pamatu tiks izmantota zemes gabala kop€ja platiba, jo vertetajs uzskata, ka tas ir
visbutiskakais Iidziga nekustama Tpasuma parametrs. Pargjo parametru nozime tiks ieverteta
koeficientu veida, kas vai nu paaugstina, vai pazemina zemes gabala kopgjas platibas kvadratmetra
tirgus vertibu. Nav daudz tadu TpaSumu, ka konkr&taja gadijuma, kuru pirkSanas-pardosanas darfjums ir
realiz€ts pilniba un darfjumu partneri vel&tos sniegt patiesas un izsmelo$as zinas par darfjumu, kuras
tiek fiksetas rakstiska veida. Vertetajs ir izzingjis pardotus un nekustama TpaSuma tirgl piedavatus
salidzinamos objektus. So salidzinamo objektu raksturojumu analize, kas atbilst vietgja tirgus
noteikumiem, deva rezultatus, kuri zemak atspoguloti tabula Nr.1.

2024.gads 11



Nekustama Tpa§uma Pie Lielkikuliem, Olaines pag., Olaines nov. novertgjums

Saltdzinamo ipaSumu raksturojums:

Grénes

Olaines pag.
1 Jaurtireli 6

By

A ~

Salidzinamais ipasums Nr.1; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Olaines pagasta, Grénes,
Circeni, kadastra numurs 8080 003 0564, ar kop&jo platibu 6403 kv.m. Elektribas pievads.
Zemes gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive. Nekustamais
TpaSums ir pardots 2023.09.07., darfjuma summa sastadija EUR 28 200. Informacijas avots -
www.cenubanka.lv.

A\

N\

\

59

Salidzinamais pasums Nr.2; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Olaines pagasta, Grénes,
Ritupes iela 61, kadastra numurs 8080 003 0795, ar kopgjo platibu 841 kv.m. Elektribas
pievads. Zemes gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive.
Nekustamais Tpasums ir pardots 2023.12.01., darfjuma summa sastadija EUR 4 000.
Informacijas avots - www.cenubanka.lv.

Z X

Olaines pag.

Salidzinamais ipasums Nr.3; Neapbuvéts zemes gabals Olaines nov., Grénes, Ritupes iela 44,
kadastra numurs 8080 003 0817, ar kop€jo platibu 1003 kv.m. Elektribas pievads. Zemes
gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive. Nekustamais Tpasums ir
pardots 2023.12.01., darfjuma summa sastadija EUR 4000. Informacijas avots -
www.cenubanka.lv.

Salidzinamais pasums Nr.4; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Lubausi, Saules iela
39A, kadastra numurs 8080 004 0305, ar kopg&jo platibu 1800 kv.m. Elektribas pievads. Zemes
gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive. Nekustamais Tpasums ir
pardots 2024.04.09., darfjuma summa sastadija EUR 11 120. Informacijas avots -
www.cenubanka.lv.
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12.1.NEKUSTAMO IPASUMU CENU SALIDZINOSA ANALIZE.

Tabula nr.1.
Indikators Vertéjamais | Salidzinamais | Salidzinamais | Salidzinamais | Salidzinamais
Ipasums IpaSums Nr.1 | IpaSums Nr.2 | IpaSums Nr.3 | Tpasums Nr.4
Ipasuma adrese Pie "Circeni", Ritupes iela | Ritupes iela | Saules iela
Lielkikuliem, | Grénes, 61, Grénes, | 44, Greénes, | 39A,
Olaines pag., | Olaines pag., | Olaines pag., | Olaines pag., | Lubausi,

Olaines nov.

Olaines nov.

Olaines nov.

Olaines nov.

Olaines pag.,
Olaines nov.

PardoSanas cena vai eso$a

piedavajuma cena, EUR 28200 4000 10000 11120
Zemes gabala platiba,

kv.m 11400 6403 841 1003 1800
Ipasuma cena, EUR/kv.m 4.40 4.76 9.97 6.18
};Eglr)iu ietekmégjoSie Korekeijas

AtraSanas vieta 0.9 0.9 0.9 0.9
Darfjuma apstakli 1 1 1 1
Infrastruktiira 1 1 1 1
Komunikacijas 0.9 0.9 0.9 0.8
PiebraukSanas/piekltuSanas

iesp€jas/cela

segumskvalitate 0.4 0.4 0.4 0.4
Sabiedriska transporta

pieejamiba 1 1 1 1
Gruntstdenu [imenis 1 1 1 1
Zemes gabala reljefs 0.9 0.9 0.9 0.9
Zemes gabala

konfiguracija 0.75 0.75 0.75 0.75
Labiekartojums 0.95 0.95 0.95 0.95
Izmanto$anas iesp&jas 1 1 1 1
Apgritinajumi 1 1 1 1
Platibas koeficients 0.8 0.4 0.4 0.4
Parrekina koeficients 0.166 0.083 0.083 0.074
Uz vertéjama ipaSuma

radijumiem reduceta

iespéjama vertiba,

EUR/kv.m 0.60 0.73 0.40 0.83 0.46

Tadgjadi, nekustama Tpasuma, zemes, tirgus vértiba tiek noteikta sekojosa veida:
EUR 0,60 x 11400 kv.m. = EUR 6684, noapalojot,

EUR 6700.

2024.gads
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13. SECINAJUMI.

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem, nemot vera vertéjuma uzdevumu,
izmantoto verté$anas metodi, verteétaja riciba esoso informaciju un pieneémumus, eksperts secina zemak
noradito:

Nekustama 1pasuma Pie Lielkikuliem,
Olaines pag., Olaines nov.,
iespéjama tirgus veértiba
2024.gada 29.oktobr1, noapalojot, ir:

EUR 6700 (seSi tukstosi septini simti euro)

Nosakot vert€jama objekta piespiedu pardosanas vertibu janem veéra vairaki specifiskie faktori (riski):

e tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgl notiek ierobeZota laika, kas
parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju, pie tam
pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums 5%,

o fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar ierobezotu pircgju iesp&ju apskatit Ipasumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka Tpa§uma stavoklis 1Tdz Tpa§uma
parnemsanai valdijuma varétu pasliktinaties — samazinajums 5% ,

e finansé3anas faktors — nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti viena
meénesa laikd) pirms TpaSumtiesibu registracijas, kas butiski apgriitina pirc€ja iesp&jas izsolama
Tpasuma iegadei izmanot hipotekaro kreditu - samazinajums /0%,

e papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma
apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu utt., perioda starp vinnéto izsoli
un TpaSuma parpemsanu pilniga valdijuma — samazinajums /0%

Pamatojoties uz iepriek§ minétajiem specifiskajiem faktoriem, eskperts pienem, ka piespiedu
pardoSanas vertiba varetu sastadit 70% no Objekta tirgus vértibas, t.i., noapalojot,:

Nekustama TpaSuma Pie Lielkikuliem,
Olaines pag., Olaines nov.,
iespgjama piespiedu pardoSanas vértiba
2024.gada 29.oktobrT, noapalojot, vargtu but:

EUR 4700 (Cetri tuikstosi septini simti euro)

Haralds Visvaldis Kriimin$
LIVA profesionalas
kvalifikacijas sertifikats nr. 53

tel. 26412852.
DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.
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14. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS.

Apliecinu, ka, pamatojoties uz savam zina$anam un parliecibu:

- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

- zinojuma analize un secinajumi ir ierobeZoti ar pieneémumiem un limitgjosiem faktoriem,
kas izklastiti teksta,

- secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi,

- man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par novért§jamo Tpasumu, ka arT nav
intereses vai aizspriedumu pret pusém, kuras Seit iesaisttas,

- mana darba karjera nav atkariga no iepriek$ mingta objekta vertibas,

- zinojums izstradats atbilsto$i Latvijas Vertétaju Asociacijas apstiprinatiem standartiem.

2024.gada 2.novembris

Haralds Visvaldis Kriming
LIVA profesionalas
kvalifikacijas sertifikats nr. 53

26412852
DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.
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PIELIKUMI
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Nodalijuma noraksts
Rigas rajona tiesa
Olaines pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000914236
Kadastra numurs: 80800080527
Nosaukums: Pie Lielkikuliem
Olaines pag., Olaines nov.

| dajas 1.iedala Domajama dala
Nekustams ipasums, servititi un realnastas, pievienotie zemes
gabali

Platiba, lielums

1.1. Zemes vieniba ;kadastra apziméjums 80800080527).
Zurn. Nr. 300007689751, Ismums 01.10.2024., tiesnese Dainida Sarma

1.14 ha

Il dajas 1.iedala Domajama dala
Nekustama Tpasuma Tpasnieks, Tpasumtiesibu pamats

Summa

1.1. Tpasnieks: Olaines novada pas$valdiba, y
registracijas numurs 90000024332.

1.2. Pamats: Olaines novada pasvaldibas 2024.gada

26.septembra uzzina Nr.ONP/1.12./24/7995-ND.
A Zurn. Nr. 300007689751, Iémums 01.10.2024., tiesnese Dainida
arma

Citu ierakstu dalas un iedajas nav.

Informdcija par apgrdtinajumiem, kas attiecas uz pasi aizsargajamam dabas teritorijam vai mikroliegumiem — pieejama dabas datu

parvaldibas sistéma OZOLS https.//ozols.qov.lv/pub
Informacijas prasitajs: Inese Cepule. Pieprasijums izdarits 23.10.2024 10:28:36.

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

attieciba uz personas datu apstradi un $adu datu brivu apriti un ar ko atce] Direktivu 95/46/EK (Vispariga datu aizsardzibas regula)

katrs informéacijas pieprasijums no datubazes tiek registréts.

Lapa1no1




23.10.24 10:55
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Ekranizdruka

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Kadastrala Zemesgramatas Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums vértiba (EUR) nodalijuma numurs teritorija
80800080527 Pie Lielkikuliem | 737 100000914236 DiEines e Dol

Prognozéta kadastrala vértiba (EUR):

737 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2024; fiskala vértiba no 01.01.2025.)

Projektéta kadastrala vertiba (EUR):

1480 (péc kadastra datu stavokla uz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2019.)

Projektéta kadastrala vertiba (EUR):

1931 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2022.)

Prognozétais ipasuma novert&jums
(EUR):

737 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2024; fiskala vértiba no 01.01.2025.)

Projektétais ipasuma novert&jums

1480 (péc kadastra datu stavokja uz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2019.)

Projektétais ipasuma novértéjums
(EUR):

1931 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2022.)

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas

Kadastra Dzivoklu ipadumos  _ Kadastrala vértiba atbilstosi dzivokja

ShSlinalams nesadalitas domajamas ipasumos nesadalitajai domajamajai Adrese
P ) dalas alai (EUR)

80800080527 1/1 737 -

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.

nitps://www.kadastrs.Iv/report/print_preview
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LATVIJAS REPUBLIKA

Rigas rajons
Olaines pagasts
“Pie Lielkikuliem”

Nekustama Ipa§uma kadastra Nr. 8080 008 0527

ZEMES ROBEZU PLANS

Robezas noteiktas atbilstosi Rigas rajona Olaines pagasta padomes 2006.gada 7.jiinija léemumam

>

seédes protokola pielikums Nr.10

Robeiuplans sastadits péc 2006.gada uzmérisanas materialiem méroga 1: 2000.

-

Zemes platiba ir 1.14 ha

VALSTS ZEMES DIENESTS

Lielrigas regionala nodaja

Rigas biroja vaditajs
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24 294933.67 49845465 2000000 I
17 294946.18 40845306 2 HZ G = -
36 294936.22 49840167 i
% 294954.50 498381.01
4 295021.78 498447.78
=-gpvidD nenostiprinati robeZzpunkti 13
Platiba 114 ha (romais X Y F \
Oﬂ ,/’;:/l / ‘
;»‘/t' ‘ V“ “‘/‘ (’[y
1 0 -04- 2007 /s/)
; M.Valdena B e
2 = ——
P
49x
NEKUSTAMA TPASUMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI s ASKANOTS
102050101 - aizsargjoslas teritorija gar elektrisko trkiu gaisvadu fTniju drpus ¥
pilsetam un ciemiem, ka arT pils&tu lauku teritorijas Tdz 20 kilovoltiem .08 ha
2.02050101 - dgizsargjoslas teritorijo gar elektrisko trkiu gaisvadu [iniju drpus ‘-—1_———’_‘
pilsetdm un ciemiemn, ka arT pils&tu lauku teritorijas Tdz 20 kilovoltien .09 ha i -03- 2007
3.02050101 - aizsargjoslas teritorija gar elektrisko trkiu gaisvadu fniju arpus ’ . s -a‘——'“g
pilsetam un ciemiem, ka arf pilsdtu lauku teritorijas fidz 20 kilovoltiem C.OQ‘:%‘”?S_pa_g_a.St agome "
4.02050101 - aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tTkiu gaisvadu finiju drpus pnekssedeta/ A.Zandere
pilsgtdm un ciemiem, ka arT pilsétu lauku teritorijas fdz 20 kilovoltiem Q05 ha Lan
5.01020104 - idz 10 km garas Odensteces aizsargjoslas teritorija lauku apvidos 0.237ha V/4
6. 02030301 - aizsargjoslas teritorija gar valsts galvenajiem autocejiem 0.28 ha SASKAJ,VOTS

ROBEZOJOSAS ZEMES

Melioracijas siste
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e 40, : = 200%

A-B Olaines pagasta pa$valdibas zeme Li;EII'T reflionalis lauksaimnieciba rvaldes

B-C zemes Tpasums Priezu iela 1B 8 i

C-D Olaines pagasta pasvaldibas zeme

D-E zemes Tpagums 'Lielkramini" 1: 2000

okt e M LATVIJAS VALSTS MERNIEKS

F-G zemes Tpasums "Artgzisko aku un stknu stacija" Licences Nr.145

G-H zemes Tpasums "Lielkikuji" Rrg, Pusking iela 14 ___tair. 7038500, “Tekss 7038466 wwwlatvijosmernieksIv

H-A zemes Tpasums "Art&zisko aku un siknu stacijo" vaditgja vietn N.Elste/éo;fﬂo}\ 15.02.2007.
Kedgstre | 8080 008 0527 mernieks | MRudoks . |o8.11.2006.
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V4 “ LATVIJAS

m iraASUMU
VERTETAJU

ASOCIACILIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

il

vards, uzvards

100849-11572

personas kods

Nekuslama ihasuma vorlesana

sertificéejama darbiba

Darbiba sertificéta no

2000. Ug/mlwz novemtbrw

datums

Sertifikats pieskirts

2020. Uwalw 16. decemtbri

datums

Sertifikats derigs lidz

2025. me!w 15. decemtrim

datuy,

o
Dainis Junsty
LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

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