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Nekustama 1pasuma ,,Tulpe 107, Rajumi, Olaines pag., Olaines nov., novertgjums

2025.gada 25.februaris
Par nekustama 1pasuma “Tulpe 107”, Rajumi,
Olaines pag., Olaines nov., novértésanu

Augsti godatie kungi un damas!

P&c Jusu pieprasijuma es esmu veicis nekustama ipaSuma — zemes vienibas ar kadastra
numurs 8080 015 0335, ,, Tulpe 107%, ar kopgjo platibu 712 kv.m., kas atrodas, Rajumi, Olaines
pag., Olaines nov., turpmak teksta vert€jamais Objekts, noverte€Sanu TpaSuma atsavinasanai
pamatojoties uz Publiskas personas mantas atsavinasanas likuma prasibam. Nekustama ipaSuma
ipaSuma tiestbas ierakstitas Olaines pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000588686 uz
Olaines novada pa$valdibas, registracijas kods 90000024332, varda.

Mana darba meérkis bija noteikt mingta verte§jama Objekta tirgus verfibu un piespiedu realizacijas
vertibu vz apskates datumu: — 2025.gada 25.februari. Vert€§jums ir sagatavots Olaines novada
pasvaldibai un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertétaja atlaujas. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$o informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta vertibu ietekm@joSiem faktoriem paSreizgja tirgus situdcija. Atzinums pamatojas uz
Latvijas Ipaguma vértéSanas standartu LVS 401, t.sk., uz labaka un efektivaka izmanto3anas veida
definiciju. Tirgus vertibas aprekini veikti izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju. Analizes
rezultata es esmu secindjis, ka

Augstakminéta nekustama TpaSuma iespéjama tirgus veértibha
2025.gada 25.februari, noapalojot, ir:
EUR 4200 (Cetri tukstosi divi simti euro)
Augstakmin&ta nekustama Tpasuma iesp&jama piespiedu pardosanas vertiba
2025.gada 25.februari, noapalojot, varétu bit:
EUR 2900 (divi tikstosi devini simti euro)

Sis vertibas ir noteiktas pie tiem nosacijumiem, kas uzskaititi vértéjuma atskaité. Es neuznemos atbildibu par
vertéjuma atskait€ neminétu apgritingjumu ietekmi uz objekta vertibas izmainam, kas varétu atklaties péc objekta
vertésanas datuma. Es neuznemos atbildibu par gadijumiem, ja TpaSas ieinteresétibas rezultata tas tiek pardots par
cenu, kas ieverojami parsniedz manis noteikto vertibu, ja interesi izradijis tikai viens pircgjs vai vairaki — ar to
saistitas personas. Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kadu verteéSanas datuma TpaSumam bitu japariet no
viena TpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircgju pec
atbilstoSa 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 pardevgjs ir spiests pardot un tam
tadejadi nav pietickams laiks atbilstodam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja
gritibu rakstura un no iemesliem, kuru d@l nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arT atspogulot sekas, kas
rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardevéja gritibu raksturs vai to
iemesls, nav iesp&jams reali prognozet piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs
piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSana iegiistamajai cenai ir tikai
gadTfjuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no paréjam $aja standartd defin€tajam vertésanas bazém.
“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavinaSanas situdcijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. /Latvijas
Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 1./. Augstak minéta vertiba ir precizakais viedoklis, kadu es var&u pienemt,
vadoties no mana riciba eso$as informacijas. Novertgjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeti tikai
atskait uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

Ar cienu:

Haralds Visvaldis Kriming

Latvijas IpaSumu Vertétaju Asociacijas
vertetaja sertifikats Nr.53

tel. 26412852
DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.
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Nekustama 1pasuma ,,Tulpe 107, Rajumi, Olaines pag., Olaines nov., novertgjums

1. GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO OBJEKTU

Adrese: “Tulpe 107”, Rajumi, Olaines pag., Olaines nov.
Kadastra Nr.: 8080 015 0335

Nodalijuma Nr.: 100000588686

Universala kadastrala

vértiba: EUR 2233

Veértgjama objekta sastavs:

Zemes vieniba (kadastra apzim&ums 8080 015 0335).

Objekta raksturojums:
Zemes vienibas platiba:

712 kv.m.
Ipasumtiesibas: Olaines novada pasvaldiba, registracijas kods 90000024332,
Apgritinajumi: Atzime -ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar drenam un atklatiem

gravjiem — 0.0071 ha.

Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominadlo spriegumu Iidz 20
kilovatiem — 0.0164ha.

Atzime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu Iidz 20
kilovatiem — 0.001 ha.

Atzime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu kabelu
Itniju — 0.0002 ha.

Atzime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu sadales
iekartu - 0.0001 ha.

Labakais izmantoSanas
veids:

Individualo dzivojamo maju apbiive.

Veértésanas uzdevums un
merkis:

Tirgus un piespiedu pardosanas vértibas noteikSana nekustama TpaSuma
atsavinaSanai pamatojoties uz Publiskas personas mantas atsavinaSanas
likuma prasibam. Sis vértgjums nedrikst bit izmantots citiem mérkiem
bez vértétaja Haralda Visvalza Kriimina atlaujas.

Pasiititajs:

Olaines novada pasvaldiba, registracijas kods 90000024332,

Ipasie pienémumi:

Zemak minétas vertibas ir speéka pie noteikuma, ka noveért€jamais

fpaSums  tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, hipotekam,
galvojumiem, finansialam saistibam, apgriitinajumiem un paradiem.

Noteiktas vertibas:

Tirgus vértiba: EUR 4200 (Cetri ttikstosi divi simti euro)

Piespiedu pardosanas

vertiba: EUR 2900 (divi ttikstosi devini simti euro)

Novertejama objekta

apskates datums: 2025.gada 25.februaris

Atskaites ~ sagatavoSanas

datums: 2025.gada 28.februaris

2025.gads 4
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNES PLANS.
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3.VERAMA OBJEKTA FOTOATTELI.

Skats uz zemes vienibu Skats uz zemes vienibu

2025.gads 6
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Skats uz iebrauk§anaé celu

4. VERTEJUMA IZMANTOTA INFORMACIJA.
Vertetajam tika iesniegta: 1) zemesgramatas nodalfjuma izdruka, 2) zemes robezu, apgritinajumu,
situacijas plani. Veértgjuma tika izmantoti dati par nekustamo TpaSumu tirgu Olaines novada, to
tendenc€m, 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., utt.
Ipasuma apskate notika 2025.gada 25.februart.

5. IPASUMA ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS.
Vertgjamais Objekts atrodas aptuveni 35 km attadluma no Rigas pilsétas centra, kooperativa —
»Tulpe”. Vertéjamais objekts atrodas rajona, kur dominé mazstavu viengimenu dzivojamo maju
Tpasumi ar tiem pieguloSajiem zemes gabaliem, ka arT neapbiiveti gruntsgabali. Rajons ir dalgji
nodro$inats ar pilsétas komunikacijam. Netalu no Objekta atrodas sabiedriska transporta (autobusi)
pieturas. Novertgjamais TpaSums atrodas zema trokSnu Iimena zona. Plasa zala zona. Atbilsto$i Olaines
pils€tas speka esoSam teritorijas planojumam, zemesgabals atrodas Individualo dzivojamo maju
apbitves teritorija.

6. IPASUMA RAKSTUROJUMS.

Zemes gabala kopgja platiba un planojums ir noteikts saskana ar Olaines pagasta zemesgramatas
nodalijuma izdruku, zemes robezu plana datiem, ka arT ar vizualo apskati daba.

Zemes vienibas ar kadastra numuru 8080 015 0335 raksturojums.

Zemes gabals ir ar neltdzenu reljefu, regularas formas, neapstradats, apaudzis ar zali, krimiem, auglu
kokiem, iezogots ar deforme&tu metala Zogu. Viena no zemes gabala malam, dalgji, robezojas ar
piebraucamo celu, pargjas - ar blakus zemes TpaSnieku zemes gabaliem. Uz zemes gabala atrodas
zemesgramata neregistréta vienstava koka biive, slikta stavokli. Nekustama TpaSuma lieto§anas mérkis
— Individualo dzivojamo maju apbiive. Zemes vienibas platiba sastada 712_kv.m.

2025.gads 7
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7. IPASUMA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI.
Pozitivie faktori:
e Zemes gabala platiba.
Negativie faktori:
e Labiekartojums;
e Komunikaciju neesamiba.

8. OBJEKTA LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS.

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

Vertgjamam TpaSumam tiek pienemts saskana ar VZD piestadito informaciju, nekustama TpaSuma
lietoSanas meérkis, kods 0601 — individualo dzivojamo maju apbiive.

9. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI UN
IEROBEZOJOSIE FAKTORI.

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

2. Novertetajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar IpaSuma piederibas tiesibu
ietekmé&Sanu.

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

4. Novertgjuma 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 apliecindjumu tiesd saistiba ar 33 TpaSuma vert§jumu, iznemot
gadijumus, kad ir nosl€gta ieprieksgja vieno3anas.

6. Saja vertéjuma atskaité ieklautais vizualais materidls tiek piedavats vienigi ar noliku palidzet
novertéjuma atskaites lasttajam izt€loties novert€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 nolikiem ka
novert§juma uzdevuma teikts bez iepriek$€jas novertetaju un Tpasnieka rakstveida piekriSanas katra
gadfjuma atseviski.

8. Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot paSuma
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 biivniecibas
specialistu parbaudém.

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

11. Vertgjums ietver tikai faktus un stavokli, kads tas ir novérté$anas bridi. Notikumi, kas varétu
ietekmé&t TpaSuma vertibu p&c verteSanas datuma netiek ieklauti veértgjuma.

12. Ir pienemts, ka novert€jamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistttu prasibu ietekme uz TpaSuma vertibu.

13. Ipasuma nav izdarfti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre3as personas;

14. Vertetajs neuznemas atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainTties p&c
novertéSanas datuma un kas var ietekm@t TpaSuma vertibu.

10. NEKUSTAMO IPASUMU TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS.
Latvija joprojam saglabajas pieprasijums p&c zemes iegades privatmaju biivniecibai. P&dgjo

tris gadu laika registréti vairak ka 13 taksto$i darfjumi ar zemes gabaliem, kas paredzéti apbuivei, no
kuriem aptuveni puse Pierigd. Saskana ar registrétajiem datiem péd€jo tifs gadu laika visvairak
darfjumi notikusi Marupes un Kekavas novados. Neraugoties uz to, ka aizvaditaja gada gan visa
Latvija, gan Pieriga tika novérots darfjumu skaita kritums, ka liecina dati, saglabajas pieprasijums pé&c
privatmaju apbiivei paredz€tiem zemes gabaliem. Pieprasitaka vieta zemes iegadei ir Pieriga un Rigas
teritorija, kur vienlaikus ir arT augstakas zemes cenas — Rigas teritorija zemi privatmajas biivniecibai
var iegadaties vidgji par 80 tukstoSiem eiro, kameér Pierigd — 50 tikstoSiem eiro. Taja pasa laika
Jurmalas teritorija zemes cena sasniedz vid&i 140 tdkstoSus eiro. Pierigas teritorija starp
2025.gads 8
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popularakajam vietam ir Marupe, Kekava, Babite un Salaspils. Savukart plasakais piedavajums zemes
gabalu iegadei Sobrid ir Babite, kam seko Marupe, Kekava un Garkalne.

Pieprastjums péc zemes iegades butiski pieauga pandeémijas laika, turklat tolaik tika noverots, ka
klienti aizvien vairak iegadajas TpaSumus talak no Rigas. Novérojam tendenci, ka Pierigas robezas
privatmaju apbtivé paplasinas. Ja ieprieks tika mekleti paSumi galvenokart robezas Itdz 30km ap Rigu,
tad paslaik $is attalums ir pieaudzis 1idz 40km radiusam. Sadu tendenci viennozimigi veicina attalinata
darba iespgjas, kas mazina vajadzibu iedzivotajiem ikdienu doties uz galvaspilsétu. Sobrid
pieprasitakais zemes gabala lielums privatmajas biivniecibai ir 600-2000 kvadratmetri. 1200
kvadratmetri lielakoties ir minimala platiba zemes sadales procesa, savukart zemes vienibas, kas
nesasniedz 1000 kvadratmetru platibu, ierasti pieejamas bijuSajas darzkopibas kooperativu teritorijas.
Augstakas cenas zemes iegadei Pierfga Sobrid tiek novérotas Marupg, Garkalng, Stopinos, AdaZos un
Balozos, kamér Baldong, Olaing un Salaspilt ir zemakas cenas — vidgji ap 30 000 eiro. Lielaka cena ir
zemes gabaliem, kuri atrodas ciematos ar sakartotu infrastruktiru — aprikoti ar elektribu, kanalizaciju,
tdeni un gazi, ka arT noasfaltétiem piebraucamajiem celiem.

Zemes cenu ietekmé virkne faktoru, pieméram, zemes gabala atraSanas vieta, platiba un pieejamas
komunikacijas. Pirms zemes iegades nepiecieSams noskaidrot, vai konkréta vieta ir atlauta pilnvertiga
biivnieciba, turklat, pat tad, ja buvnieciba ir atlauta, ta var but ierobeZota, kas var mainit planus par
majokla celtniecibu. Lai gan zemes gabali bez elektribas piesléguma vai ar nesakartotiem juridiskiem
jautajumiem, piem&ram, bez juridiski nodroSinatas piebraukSanas ir I&taki neka TpaSumi privatmaju
ciematos un laba atraSanas vieta, jaapzinas, ka visu nepiecieSamo &rtibu ierikoSanai $adas zemes
iegades gadijuma biis nepiecieSami papildu lidzekli.

Cenu diapazons, kada arT notiek darfjumi vertgjama objekta tuvuma ir visai plass un ir atkarigs no
atraSanas vietas, komunikacijam un citiem faktoriem. Verteétajam pieejama informacija vertgjama
Objekta rajona fikse [idzigu zemes gabalu cenu diapazonu robezas no EUR 7 lidz EUR 20 par zemes
gabala platibas vienu kvadratmetru.

11. PIENEMTAS VERTESANAS
PIEEJAS (METODES) PAMATOJUMS.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vért€Sanas datuma TpaSumam butu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircgju
péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas. (LVS
401; 2013 p.3.12.1.).

Terminu ,, piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevgjs ir spiests pardot un tam, tad€jadi, nav
pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja
gritibu rakstura un no iemesliem, kuru d€] nevar istenot atbilsto$u 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 pardevéja griitibu iemeslus, tostarp sekas nesp€jai pardot
noteiktaja laika perioda, izvirzot attiecigus piengmumus. (LVS 401; 2013 p.3.19.2.).

Ipasuma vértibas aprékinos parasti tiek izmantotas tris zemaknoraditas vértésanas pieejas (metodes).
Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas 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 gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva
radiSanai nepiecieSama laika, neertibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirg
maksatu par vert§jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam.
Biezi vien vért€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs
aktivs, ko biitu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes,
var biit nepiecieSams 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 nepietiekamas kopSanas 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 atzsevisku konstrukcijas elementu nolietojums,
un, atkariba, no ta Tpatsvara €ka, tiek noteikts kopgjais €kas fiziskais nolietojums.

Funkcionalais — €ku un biivju raksturlielumu neatbiltiba pastavoSajiem tirgus standartiem un
priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo Tpasumu, t.i., JpaSums vairs nekalpo tam meérkim, kam tas
sakotngji ieceréts, un apbiive tiek pielagota citam lietoSanas veidam, un neizb&gami rodas Tpasuma
idealas funkciong$anas trauc€jumi (novecojuSas inZenierkomunikacijas, nemoderns un neracionals
planojums, utt).
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Ekonomiskais (argjais) nolietojums — TpaSuma vertibu zudums, kas rodas argju, ar ipa§umu tiesa veida
nesaistttu apstaklu iedarbibas rezultata, kas butiski ietekm& TpaSuma izmantoSanas iespgjas vai arl
samazina ta lietderigo mizu, ka rezultata samazinas pieprasijums péc attieciga veida un kvalitates
Tpasuma (mainijusies situacija nekustamo TpaSumu tirgd utt.).

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

Ar ienemumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
konvertacija viena lieluma — kapitala pareizgja vertiba. (LVS 401; 2013 p.3.22.1.). Saja pieeja tiek
nemti vera no aktiva ta lietderigas kaplo$anas laika glistamie ien€mumi, un vertibas aprékinam tiek
izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala vertiba ar
atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bit liguma vai ligumos
paredzetas, vai liguma neparedz&tas attiecibas, pieméram, aktlva izmanto$anas vai arT tur€Sanas
rezultata sagaidama pelna. (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) diskont&tas naudas pllismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pllismas ar atbilstoSu
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 iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vértéjama 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 I1dzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu,
ka 81 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bitu nepiecie$ams korigét
informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjumu apstaklus un
vertibas bazes atSkiribas, ka arT piene@mumus, kas ir izvirziti veérte€Sanas vajadzibam. Vertgjamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitiem aktiviem var but arT at$kirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. (LVS 401; 2013 p.3.21.2.). T.i,, tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja tiek
izmantots salidzino$u objektu piedavajums tirgl vai esoSie pardo$anas gadijumi ieverojot atskiribas
starp Siem objektiem un novért&jamo objektu. Korigéta piedavajuma vai pardosanas veértiba dod tieSus
noradijumus novert€jama objekta tirgus vertibas iegliSanai. [zveletie objekti ir vispilnigakie ieglistamas
informacijas zina un atrodas pietiekami tuvu novertg§jamam objektam, lai var€tu izdarTt nepiecieSamos
koriggjumus. Korekcija ar koeficientu palidzibu atspogulo tirgus reakciju uz salidzinamo objektu
atSkirtbu. Ja kads nozimigs elements salidzinamaja tpaSuma ir paraks vai ertdks par $o elementu
novertgjamaja paSuma, tad nepiecieSama minusa (-) korekcija, kas samazinas vertgjama TpaSuma
vertibu, ja kads elements salidzinamaja TpaSuma ir kvalitates zina nabadzigaks vai mazak &rts par $o
elementu novertgjamaja TpaSuma, tiek ienesta plus zimes (+) korekcija, kas palielina vért€jama Tpa§uma
vertibu. Vertetaja riciba ir informacija par lidzigu objektu pardoSanas gadijumiem Olaines novada,
tadel Saja vertgjuma ta tiek pielietota. Secingjums: vadoties no objekta atraSanas vietas, objekta
rakstura un tirgus konjukttras, nekustama TpaSuma tirgus vertiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju. Papildus tiek noteikta vertgjama TpasSuma piespiedu pardoSanas vertiba — noteikta
datuma visvairak iespgjama cena, par kuru TpaSuma tiesibas uz vert€jamo TpaSumu varétu pardot pec
saisinatas atraSanas konkur&josa tirgll. Pastav iespgja, ka pardevejs $ada gadijuma darbojas nelabpratigi
un pircgjs var biit informéts, ka pardevejs rikojas spaidu karta.

12. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA
AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU.

Lai lietotu salidzinamo darfjumu pieeju aprekinot tirgus vertibu vertg§jamam TpaSumam, ir ievakta
informacija par tuvu eso$u nekustamo Tpasumu piedavajuma un pardevumu rezultatiem, So TpaSumu
raksturojums. Izveletie TpaSumi ir piemerotakie salidzinaSanai, jo informacija ir parbaudita,
novietojums, lietoSanas veids un tehniskais stavoklis ir salidzinami. Par aprékina pamatu tiks izmantota
zemes gabala kopgja platiba, jo vertetajs uzskata, ka tas ir visbutiskakais I1dziga nekustama TpaSuma
parametrs. Pargjo parametru nozime tiks ieveérteéta koeficientu veida, kas vai nu paaugstina, vai
pazemina zemes gabala kopg€jas platibas kvadratmetra tirgus vertibu. Nav daudz tadu TpaSumu, ka
konkrétaja gadijuma, kuru pirkSanas-pardo$anas darfjums ir realiz&ts pilniba un darfjumu partneri
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Nekustama 1pasuma ,,Tulpe 107, Rajumi, Olaines pag., Olaines nov., novertgjums

veletos sniegt patiesas un izsmelosas zinas par darfjumu, kuras tiek fiksetas rakstiska veida. Vertetajs ir
izzindjis pardotus un nekustama TpaSuma tirgli piedavatus salidzinamos objektus. So salidzinamo
objektu raksturojumu analize, kas atbilst vietg€ja tirgus noteikumiem, deva rezultatus, kuri zemak
atspoguloti tabula Nr.1.

Salidzinamo ipaSumu raksturojums:
P 7i 6

Z

Salidzinamais ipasums Nr.l; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Olaines pagasta,
Vaivadi, Ziles Nr.265, kadastra numurs 8080 016 0483, ar kop&jo platibu 643 kv.m. Elektribas
pievads. Zemes gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive.
Nekustamais TpaSums ir pardots 2024.08.01., darfjuma summa sastadija EUR 4600.
Informacijas avots - www.cenubanka.lv.

s 66

™ Otaines pay3 4

PN

NIEtiS'67

5

Salidzinamais ipasums Nr.2; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Olaines pagasta, Janupe,
Libietis 66, kadastra numurs 8080 021 1370, ar kopg&jo platibu 606 kv.m. Elektribas pievads.
Zemes gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive. Nekustamais
TpaSums ir pardots 2024.07.29., darfjuma summa sastadija EUR 4500. Informacijas avots -
www.cenubanka.lv.

|~ =y
PlakanciemalEg

Salidzinamais ipasums Nr.3; Neapbilivéts zemes gabals Olaines nov., Vaivadi, Olaines
pagasta, Plakanciema Egles 26, kadastra numurs 8080 016 0643, ar kopgjo platibu 774 kv.m.
Elektribas pievads. Zemes gabala izmantoS$anas veids — individualo dzivojamo maju apbiive.
Nekustamais Tpasums ir pardots 2024.09.12., darfjuma summa sastadija EUR 4560.
Iforma'lcijas avots - www.cenubanka.lv.

© TN

Salidzinamais ipasums Nr.4,; Neapbiivéts zemes gabals Olaines nov., Olaines pagasta, Tulpe
164, Rajumi, kadastra numurs 8080 015 0377, ar kopg&jo platibu 615 kv.m. Elektribas pievads.
Zemes gabala izmantoSanas veids — individualo dzivojamo maju apbiive. Nekustamais
TpaSums ir pardots 2024.07.30., darjjuma summa sastadija EUR 5000. Informacijas avots -
www.cenubanka.lv.

2025.gads 11
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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 "Tulpe 107", | Ziles Nr.265, | Libietis 66, | Plakanciema | Tulpe 164,
Rajumi, Vaivadi , | Janupe, Egles 26, | Raumi,
Olaines pag., | Olaines pag., | Olaines pag., | Vaivadi, Olaines pag.

Olaines nov.

Olaines nov.

Olaines nov.

Olaines pag.
Olaines nov.

Olaines nov.

PardoSanas cena vai esosa

piedavajuma cena, EUR 4600 4500 4560 5000
Zemes gabala platiba,

kv.m 712 643 606 774 615
Ipasuma cena, EUR/kv.m 7.15 7.43 5.89 8.13
Vérﬁbp ietekmgjosie Korekcijas

faktori

AtraSanas vieta 1 1 1 1
DarTjuma apstakli 1 1 1 1
Infrastruktiira 1 1 1 1
Komunikacijas 0.92 0.92 0.92 0.92
PiebraukSanas/piekltSanas

iesp€jas/cela

segumskvalitate 1 1 1 1
Sabiedriska transporta

pieejamiba 1 1 1 1
Gruntsiidenu ItTmenis 1 1 1 1
Zemes gabala reljefs 1 1 1 1
Zemes gabala

konfiguracija 1 1 1 1
Labiekartojums 0.9 0.9 0.9 0.9
IzmantoSanas iesp&jas 1 1 1 1
Apgritinajumi 1 1 1 1
Platibas koeficients 1 0.98 1 0.98
Parrekina koeficients 0.828 0.811 0.828 0.811
Uz vertéjama ipaSuma

radijumiem reduceta

iespejama vertiba,

EUR/kv.m 5.86 5.92 6.03 4.88 6.60

Tadgjadi, nekustama 1paSuma, zemes, tirgus vertiba tiek noteikta sekojosa veida:
EUR 5,86x 712 kv.m. = EUR 4172, noapalojot,

EUR 4200.

2025.gads
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13. SECINAJUMI.

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

Nekustama ipaSuma ,,Tulpe 107”, Rajumi,
Olaines pag., Olaines nov.,
iespéjama tirgus veértiba
2025.gada 25.februari, noapalojot, ir:

EUR 4200 (Cetri tukstosi divi simti euro)

Nosakot vertgjama objekta piespiedu pardosanas vertibu janem veéra vairaki specifiskie faktori (riski):

e tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgh notiek ierobezota laika, kas
parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju, pie tam
pircgji ir inform&ti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums 5%

o fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar ierobezotu pirc&ju iesp€ju apskatit ipaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka Tpasuma stavoklis lidz Tpasuma
parnemsanai valdijuma varétu pasliktinaties — samazinajums 0% ;

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 kredttu - samazinajums 75%;

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 parnemsanu pilniga valdijuma — samazinajums /0%.

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

Nekustama TpaSuma ,, Tulpe 1077, Rajumi,
Olaines pag., Olaines nov.,
iespgjama piespiedu pardoSanas vértiba
2025.gada 25.februart, noapalojot, vargtu biit:

EUR 2900 (divi tikstosi devini 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 novert€jamo ipasumu, ka arl nav
intereses vai aizspriedumu pret pusém, kuras Seit iesaistitas,

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

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

2025.gada 28.februaris

Haralds Visvaldis Kroming
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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Zemesgrémtu aplieciba

Rigas rajona tiesas Zemesgramatu nodaja

Olaines pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000588686
Kadastra numurs: 80800150335

"Tulpe 107", Rajumi, Olaines pag., Olaines nov.

1.6 Pamats: apgratindjumu plans.
Zurn. Nr. 3000048461 1.{ lemums 25.04.2019, tiesnese Dainida Sarma

| dajas 1.iedala Domajama dala Platiba, lielums
Nekustams Ipasums, servitati un realnastas, pievienotie zemes
gabali
1.1 Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 80800150335). 0.0712 ha
Zurn. Nr. 300004846113, Iémums 25.04.2019, tiesnese Dainida Sarma
Il dalas 1.iedaja Domajama dala Summa
Nekustama Tpasuma Tpasnieks, ipagumtiesibu pamats
1.1 Tpasnieks: Olaines novada pasvaldiba, 1
registracijas kods 90000024332.
1.2 Pamats: Olaines novada pasvaldibas 2019.gada
18.ang1a uzzina Nr.ONP/4.7./19/1880-ND.
urn. Nr. 300004846113, Iemums 25.04.2019, tiesnese Dainida
Sarma
Il dajas 1.iedala Platiba,
Lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu tpaumu lielums
1.1 Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju 0.001 ha
pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem. /
1.2 Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu ITniju 0.0164 ha
pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem. ;
1.3 Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabe|u IThiju. 0.0002 ha
1.4 Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tTklu sadales 0.0001 ha
iekartu. :
1.5 Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar drenam un atklatiem 0.0071 ha
gravjiem. ;

Kancelejas nodeva 35.57 EUR samaksata

Zumala Nr. 300004846113, datums 23.04.2019, Iémuma datums 25.04 2018
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LATVIJAS REPUBLIKA

ZEMES ROBEZU PLANS

Zemes vienibas kadastra apzim&jums: 8080 015 0335
Adrese: “Tulpe 107, Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads

Plans izgatavots pamatojoties uz Olaines novada domes 2017.gada 24 .maija sédes protokola piclikumu Nr.6 22.p.
~Par rezerves zemes fonda ieskaitito zemes gabalu un zemes gabalu, kas nav izmantoti Tpa$uma tiesibu atjaunoganai,
pickritibu pasvaldibai”

Robezas uzméritas: 2019.gada 03., 17. un 24.februari ,j‘,:" . 27 -03- 2919:"
Plana mérogs 1: 500 '

Zemes vienibas platiba: 0.0712 ha

/ .
SIA "MaksGeo" valdes loceklis / Malsims 03.03.2019,
/ PolomoSnovs

Olaines novada

Terosinatajs ir informéts par kadastralas uzmérisanas laika pasvaldibas

veiktajam darbibam, to rezultatiem. g /596 Dy i 02015
Mara Erdmane




ZEMES VIENIBA UZMERITA
Koordinatu sistéma LKS92 TM
Méroga koeficients: 0.999600

vz Galiniem

X=284700
Y=502250

E
A58

DS "Tulpe"

Tulpe Nr.107

8080 015 0335

g1t

RobeZojoio zemes vienib saraksts:

no B Iidz C: 8080 015 0531

no D lidz E: 8080 015 0531

no A Iidz B: 8080 D15 0334 "Tulpe 104", Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads
no C lidz D: 8080 015 0336 "Tulpe 108", Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads

no E Iidz A: 8080 015 0012 "Tulpe 106", Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads

i

i

ZEMES VIENIBAS
1ZVIETOJUMA SHEMA

z

w]

Plana mérogs 1:500
(—) Zemes vienibas plafiba 0.0712 ha

Mérniece Inga Gerina (sert.Nr.AB000000101, derigs no 14.08.2013
lidz 13.08.2023) apliecina, ka plans izgatavots atbilstosi

Ministru kabineta 2011.gada 27.decembra noteikumiem Nr10195
"Zemes kadastralas uzmernsanas noteikumi”

o

el

Inga Gerina

03.03.2019.




LATVIJAS REPUBLIKA

SITUACIJAS PLANS

Zemes vienibas kadastra apzimgjums: 8080 015 0335

Adrese: “Tulpe 107, Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads

Situacijas elementi uzmeriti: 2019.

Plana mérogs 1: 500

Zemes vienibas platiba: 0.0712 ha

gada 03., 17. un 24 februari

STA "MaksGeo" valdes loceklis Maksims 03.03.2019.
Polomos$novs
e Olaines novada
Ierosinatajs ir informéts par kadastralas uzmeérisanas laika pgsvaldlt as
A _ . pilnvarotais 03.03.2019.
veiktajam darbibam, to rezultatiem. i
parstavis

Mara Erdmane




ZEMES LIETOSANAS VEIDU EKSPLIKACIJA
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Mérniece Inga Gerina (sert.Nr.ABO00000101, derigs no 14.
lidz 13.08.2023) apliecina, ka plans izgatavots atbilstosi
Ministru kabineta 2011.gada 27.decembra noteikumiem Nr.

"Zemes kadastralas uzmériSanas noteikumi"

08.2013 \Lf/
o |

Inga Gerina

03.03.2019.
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LATVIJAS REPUBLIKA

APGRUTINAJUMU PLANS

uz trim caurauklotam un aizzimogotam lapam

Zemes vienibas kadastra apzimejums: 8080 015 0335
Adrese: “Tulpe 1077, Rajumi, Olaines pagasts, Olaines novads

Apgriitinajumu saraksts:

—

7312050601 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar
nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0.0010 ha

2.| 7312050601 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pils€tas un ciemos ar
nomindlo spricgumu lidz 20 kilovolticm 0.0164 ha

7312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar clcktrisko tiklu kabelu liniju 0.0002 ha

4.| 7312050300 - ckspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu sadales iekartu 0.0001 ha

5.] 7312010400 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar drenam un atklatiem gravjiem 0.0071 ha

Apgriitinajumu plans sagatavots: 2019.gada 03.marta

Plana meérogs 1: 500

Zemes vienibas platiba: 0.0712 ha

1.lapa no 3

A 3

Saskanoja:  Olaines novada pasvaldibas parstavis . ) 9
Bivvaldes vaditaja un galvena arhitekte paIaljsIs Sauita Rasa-Daukse* 04.3.2015.

SIA "MaksGeo" valdes loccklis Sims 03.03.2019.

PolomoSnovs
/A Olaines novada

Terosinatajs ir inform&ts par kadastralas uzmerisanas laika pﬁi‘?;rd;?;ss 03.03.2019
veiktajam darbibam, to rezultatiem. 5/‘7;0/} ppﬁrstz‘wis 03 #

Mara Erdmane
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Plana mérogs 1:500
2.lapano 3

Tniece Inga Gerina (sert.Nr.AB000000101, derigs no 14.08.2013

istru kabineta 2011 .gada 27.decembra noteikumiem Nr.1019
Mes kadastralas uzmérisanas noteikumi®

e -
13.08.2023) apliecina, ka plans izgatavots atbilstog&i | \Lf—i

Inga Gerina 03.03.2018.
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Plana mérogs 1:500

3.lapano 3

[ Mece Inga Gerina (sert.Nr. ABODD000101, detigs no 14.08.2013
_' 3,08.2023) apliecina, ka plans izgatavots atbilstosi
tru kabineta 2011.gada 27.decembra noteikumiem Nr.10f§f-_—
|'85 kadastralas uzmern3sanas noteikumi®

\i/f Inga Gerina

03.03.2019.




Sanumurétas un caursitas
[caurauklotas] 3 (tris) lapas
1.Gerina 03.03.2019.
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m irasuMU
VERTETAJU

ASOCIACLIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

o

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. Ug/szw 15. decemtrim

datuy,

ot
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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