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NOVERTEJUMS
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Riga 2026.09.05.

Olaines novada pasvaldibai

Péc Jisu liguma sniedzu savu viedokli par nekustama ipaSuma - dzivokla Nr.23, Zemgales iela 22, Olaing, Olaines
nov. (kad. Nr. 8009 900 4376, dzivokla un DD no bives un zemes) iespéjamo tirgus vértibu.

Veértéjuma meérkis — noteikts Objekta iesp&jamo tirgus vértibu uz 2026.09.01. Vértéjumu paredzéts iesniegt Olaines
novada pasvaldibai.

lesniegto materialu un mana riciba esosas informacijas par lidzigiem 1pasumiem analizes rezultata un, nemot véra manu
pieredzi, mans viedoklis ir sekojoss:

nekustama Tpasuma - dzivokla Zemgales iela 22 - 23, Olainé, Olaines nov.
iespéjama tirgus vértiba uz 2026.09.01. , varétu bt sekojosa:

EUR 13 200 (trispadsmit tikstosi divi simti eiro);

Vertétajs neuznemas atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgritinajumu ietekmi uz objekta vértibas izmainam, kas
varétu atklaties péc objekta vértésanas datuma.

Vertétajs neuznemas atbildibu par gadijumiem, ja Tpasas ieinteresétibas rezultata objekts tiek pardots par cenu, kas
ievérojami parsniedz noteikto tirgus vértibu, ja interesi izradijis tikai viens pircéjs vai vairaki - ar to saistitas personas.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa —par kadu vértésanas datuma ipasumam batu japdriet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pircéju un labpratigu pardevéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai
no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

(Latvijas Standarts LVS401,;2013, p.2.1.11)

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantosanu. Labdka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada
izmantoSana, pie kuras tiek gits maksimalais labums, un kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantosSanas veidu, vai ari var bit kads cits alternativs
izmantosSanas veids. To nosaka izmantosSanas veids, kuru tirgus dalibnieks ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru
maksat par ipasumu.

(Latvijas Standarts LVS401,2013, p.3.12.4)

Augstak minéta vertibas ir precizakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no vértétaja riciba esosas informacijas.
Vértétaja viedokla objektivitati apliecina vértéjuma atskaitei pievienotais neatkaribas apliecinajums.

Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami

tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai ari varu sniegt Jums kadu talaku palidzibu, [Gdzu, sazinieties pa talruni 29 493 154.

Janis Ridazis

Sertifikats Nr.60

nekustama Tpasuma vértésana,
Latvijas vértétaju asociacijas biedrs

Vértéjums ir sagatavots elektroniski un ir derigs bez paraksta
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Galvena informacija par vértéjamo objektu

Ipasuma sastavs

(atbilstosi Olaines pilsétas
zemesgramatas nodalijuma
un kadastrs.lv datiem)

Nekustamais ipasums, kad. Nr. 8009 900 4376, Zemgales iela 22 - 23,

ko veido: - dzivoklis Nr.23 (kopéja platiba 30,6 mz);
un kopipasuma 3056/219569 dom.dala no biives (kadastra apziméjums 8009 002
0717 001) un dom.dala no zemes (kadastra apziméjums 8009 002 0717).

Adrese

Zemgales iela 22 - 23, Olaine, Olaines nov.

Vértibas tiek noteiktas uz

2026.gada 1.septembri

Universala kadastrala veriba:

EUR 18 723

Vértéjuma pasutitajs

Olaines novada pasvaldiba, redistracijas numurs 90000024332.

Vértésanas uzdevums

Noteikt TpaSuma iespéjamo TV uz 2026.gada 1l.septembri TpaSuma iesp&jamai
atsavinasanai pamatojoties uz Publiskas personas mantas atsavinasanas likuma
prasibam, un sagatavot atzinumu atbilstosi Standartizacijas likuma paredzétaja kartiba
apstiprinatiem Latvijas TpaSumu vérté3anas standartiem (Latvijas standarts “Ipasumu
véertésana” LVS 401-2013).

Vértésanas merkis

Noteikt zemes vienibas iespéjamo TV ipasuma iespéjamai atsavinasanai.

Tpasumtiesibas

Ipasumtiesibas nostiprindtas Olaines pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.123 -23
uz Olaines novada pasvaldibas, registrdcijas numurs 90000024332, varda.

Nav.

Apgritinajumi, res, nomas
kas attiecas uz ligumi
vértéjamo hipotékas
objektu citas lietu
tiesibas

Nav uzraditi.

Uzraditais lietosanas mérkis

Atbilstosi Olaines novada teritorijas planojumam éka atrodas “Daudzstavu dzivojamas apbives
teritorija”.

EsosSais izmantosanas veids

Dzivoklis atrodas daudzstavu daudzdzivoklu majas 1.stava.

Labakais un efektivakais
izmantosanas veids

Tas pats

Apskates laiks

NT apskate daba ir veikta 2026.09.01 — vértétajam tika nodrosinata iespéja apskatit
dzivokli.

Izmantotie avoti

zemesgramata.lv; kadastrs.lv; dkn.lv; latio.lv; cityreal.lv; cenubanka.lv; city24; geolatvija.lv/geo/tapis;
varianti.lv; ss.com.

Ipasie apsvérumi

Ipasuma iespéjama tirgus vértiba tiek noteiktas ar salidzinamo darijumu pieeju.

Ipasas piezimes

1) Tpasuma tehniskas inventarizacijas lieta (t.sk. telpu plans) tika uzradita.

Dzivokla Nr.23, Zemgales iela 22, Olaing, iespéjama TV uz
2026.gada 1.septembri, EUR (bez PVN)

EUR 13 200
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http://www.zemesgramata.lv/

leskatam par vértéjamo ipasumu

Ekas ekspluatdcija uzsakta

Ekas tehniskais stavoklis: Vértéjams ka apmierinoss.

Ipasuma tehniskais stavoklis: Dzivokla tehniskais stavoklis - neapmierinoss.

Ipasums atrodas Pilsétas centralaja dala - Daudzstavu dzivojamas apbdves teritorija
Projekta sérija: (hruscovka)

Stavu skaits eka: 5(-1)

Ekas koplietosanas telpu stavoklis: labs

Lifti eka: nav

Dzivokla raksturojums

Stavs éka: 1.stavs

Dzivokla Griestu augstums: 25m

Kopéja platiba: 30,6 kv.m.
Telpu skaits: 4 telpas

Tehniskais stavoklis: neapmierinoss

Komunikacijas, komunala infrastruktira, visas pilsétas komunikdcijas — aukstais Gdens, kanalizacija, elektriba, gaze, CA
inZeniertehniskais aprikojums: apkure. Vértésanas bridi visas komunikdcijas ir atslégtas.

Stavs éeka: 1 Telpu grupas kadastra apziméjums: 8009 002 0717 001 023
TEIPL_' Platiba, Virsmas Stavoklis
Telpu nosaukums | Nr. péc 2
plana m Sienas Griesti Gridas Durvis Logi
Dzivojama istaba Nr. 1 19,4 Vértésanas bridi dzivokli jau ir daléji veikti demontazas darbi planota
Virtuve Nr.2 56 remonta veikSanai visas dzivokla telpas — dalgji ir atkailinatas sienas no
._ __ tapetém lidz kiegela sienu pamatvirsmam, daléji ir demontéts linoleja
Sanitdrtehniska Nr.3 2,2 gridas klajums lidz gridas koka délu pamatvirsmai. Visas iekSdurvis ir
telpa demontétas. Visam santehniskajam iekartam ir nepiecieSama nomaina.
Ardurvis — koka konstrukcijas — sliktd vizudla un tehniska stavokli. | Neapmierino$s
Originalie koka logu bloki — slikta tehniska stavokli. Zem logu blokiem
Priekitelpa Nr. 4 34 atrodas jau nomainiti balti siltuma konvektori ar mainitam
’ pievadcaurulém. Visas dzivokla komunikacijas ir atslégtas.
Sledziens - dzivoklim ir nepiecieSamas kapitalais remonts.
Kopéja platiba, m*: | 30,6

lekartas: -sanitaras iekartas — neapmierinosa tehniska stavoklr.

InZenierkomunikacijas: - pieslégumi pie centralas elektroapgades, siltumapgades, kanalizacijas un Gdensapgades;
gazes apgades tikliem. Vértésanas bridi — atslégtas.

Daudzmaz korektu info izdevds iegit izmantojot portala cenubanka.lv datu bazi

( “.. www.cenubanka.lv - interneta vietne, portals, kur Izpilditajs realizé savu servisu — nekustama ipasuma darijumu arhivu /
tirgus analizes riku, izmantojot datus un informaciju, kas tikusi iegdta no Valsts zemes dienesta (turpmak — VZD) informacijas
sistémas datiem......”)

Zemak fragmenti no iepriekS minétas izpétes

leskatam vél timekli atrodama isa, koncentréta nformdcija par ,,Hrus¢ovka” sériju ekam:

Pirmas $is sérijas majas tika blvétas N. Hruscova valdisanas laika, no kurienes ari ieguvusas savu nosaukumu. Stavu augstums svarstas
no 2 lidz 5-iem staviem, kaut ari Grivas dzivojama masiva un Jugla var sastapt ari seSus stavus augstas majas ar makslinieku darbnicam.
Sienu materials — silikatkiegelis senak blivétam majam, vélak panelu bloki. Hruscova projekta majas ir parsvara sastopamas bez
balkoniem, bet ir sastopamas art ar balkoniem. Dzivokli $aja projekta ir mazi, istabas parsvara caurstaigajamas, bet dazas ékas ir
sastopamas arf izolétas istabas.
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Pozitivie faktori
(] Léti dzivoki.
(] Neliela dzivojama platiba, kas piemérota viena divu cilvéku gimenei.

®  Silikatkiegelu eékas ir daudz labakas kvalitates, neka Saja pasa laika posma bavétas lielpanelu majas.

Negativie faktori
®  Caurstaigajamas istabas.
Mazas paligtelpas.
Zema skanas izolacija.
Slikta siltumizolacija.
Nav lifta, atkritumu vada.
Ne visds ékas ir béninu telpa, tas nozimé, ka augsstava dzivokli vasara sakarst, bet ziema atdziest vairak neka paréjie.
SareZgiti parplanot.
Tipiskakie defekti
Mitruma piesicinata fasade.

Nolietotas inZenierkomunikacijas, tas nav izolétas.

Nolietoti originalie koka logi dzivoklos un koplietosanas telpads.

Bojata ékas pamatu konstrukcija.

Bojati lieveni, jumtini.

Nolietoti radiatori - lai nodrosinatu komforta temperatiru dzivokli, nepiecieSams lielaks siltumenerdijas pateérins.
Piesarnota ventilacijas sistéma, kas var izraisit aizdegsanos un nekalpo svaiga gaisa piekjuvei.

Bojatas nokrisnpu savaksanas teknes.

Projekta ipatnibas

Ekas sienas biaveétas daléji no silikata kiegeliem, bet iek$pusé - no mala kiegeliem. Dzivoklos, kuros ir ta dévétais aukstumskapis, sienas
biezums ir apméram puse kiegela. HrusCova mdjas parasti bija vienas vai divu istabu dzivokli, nelielas, caurstaigdjamas istabas, kopéjs
sanitdrais mezgls, griestu augstums - 2,5 metri. Eku augstums ir no diviem lidz pieciem staviem.

Hruscovku kalposanas laiks ir beidzies. Tas ir novecojusas gan tehniski, gan morali, gan visadi citadi, lai kadus apziméjumus vél
piemeklétu. Atzits, ka to atjaunosana nav efektiva, lai gan hruscovkas dzivojosie savu ipasumu aizstav. So éku planotais kalposanas
ilgums bija 10-20 gadu. Vélak maksimalo éku deriguma terminu noteica nedaudz gardaku - 25-30 gadu.

Vienistabas dzivoklis

Gan panelu, gan mira Hrus¢ova maja izbivéta vienistabas dzivokla kopéja platiba ir ap 30 m2. Vannasistaba un tualete ir apvienotas
un atrodas starp virtuvi un dzivokla priekstelpu. Virtuve ir 6 m2 liela. Daja dzivojamas istabas pilda gaitena funkciju, jo savieno
priekstelpu un virtuvi.

Divistabu dzivoklis

Hruscova projekta izbavéto divistabu dzivoklu kopplatiba ir ap 40 m2. Vannasistaba un tualete ir apvienotas un atrodas starp
priekstelpu un virtuvi. Lielaka (18 m2) istaba ir caurstaigajama, ar piekluvi virtuvei un priekstelpai, un otrai istabai.

Trisistabu dzivoklis

Abu veidu Hruscova projekta majas izbiveto trisistabu dzivoklu kopplatiba sasniedz 51 m2. Vannasistaba un tualete izbavétas atseviski,
tacu 7 m2 liela virtuve apvienota ar priekstelpu. Lielaka dzivojama istaba (19 m2) ir caurstaigajama. Paréjas dzivojamas istabas ir 13 m2
lielas un novietotas caurstaigdjamads istabas galos. n

Tpasuma novietojums

ol |55 el |k| E}
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Galvenie ierobeZzojumi un pienémumi

Veértétajs neuznemas atbildibu vai rlpibas pienakumu jebkuram citam mérkim vai pret jebkuru citu personu, kurai Sis
dokuments tiek uzradits vai kuras riciba tas var nonakt, iznemot gadijumus, kuros sanemta vértétaja iepriek$éja atlauja.
Péc savas butibas ipaSumu vértéSanas darbs nav uzskatams par precizu zinatni, un izdaritie secinajumi daudzos gadijumos
neizbégami bls subjektivi un atkarigi no personiska sprieduma, pamatojoties uz vértésanas bridi izdaritajiem galvenajiem
pienémumiem. Lai gan vértétaja secinajumi bus, logiski un pamatoti, citas personas varétu censties pieradit atskirigu
vértibu.

Vertéjuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informaciju, ko iesniedza pasutitajs un ta konsultanti, ka ari uz
informaciju, ko vértétajs ieguva pasa speékiem. Ja iesniegta informacija izraditos nepilniga vai nepreciza, tas varétu bdatiski
ietekmét vertétaja atzinumus 3aja atskaité, kas tada veida varétu zaudét spéku.

Veértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti
no konteksta.

Verteéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam veértéSanas mérkim.

Veértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam nollikam, kas nav uzradits, ieprieks nesanemot vértétaja rakstisku
atlauju.

Veértéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas organizacijas sertifikata vai
licences iegtisanai, ka art kvalitates parbaudei stridus jautajumu gadijumos.

Veértéjamais Tpasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam vai hipotekariem paradiem, ja pretéjais nav speciali
atziméts novertéjuma.

Vertétajs ir pienémis, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai nomas ligumu, kas varétu
ietekmét véertibu.

Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus, kad ir noslégta
iepriekseja vienosanas.

Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, veicot ta apskati daba, ka ari izmantojot objekta apsaimniekotaju skaidrojumu
un piegadato informaciju. Nekada cita pazemes vai éku tehniska stavok|a inZeniertehniska parbaude nav veikta.
Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar So vértéjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem. Vértétajs ir parbaudijis
datus péc savam vislabakajam iespéjam.

Vertétajs neuznemas atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities péc novértésanas datuma un
kas var ietekmét TpaSuma vértibu.

lenakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreizéjo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu apgalvojumu, ka Sie
paredz&jumi piepildisies.

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértésanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta nekada informacija, kas
liecinatu par Tpasam gruntim, 1pasuma tirgus veértiba ir noteikta, pienemot, ka nepastav nekadas objekta vértibu
ietekméjosas grunts Tpatnibas.

Ir pienemts, ka vértéjamais Tpasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama ar vides aizsardzibu
saistitu prasibu ietekme uz ipasuma veértibu.

Vertibas apréekins

Veértibas baze

No Latvijas standarta LVS 401-2013 ,Ipasumu vértésana”
3.11. Vertibas baze

3.11.1. Veértibas baze ir vértibas aprékina pamatprincipu kopums.

3.11.2. Ta apraksta pamatpienémumus, kas bis pazinotds vértibas pamata, pieméram, hipotétiska darijuma raksturu,
taja iesaistito pusu attiecibas un motivdciju, un cik lield méra aktivs ir eksponéts tirga. Atkariba no vértésSanas mérka
mainds tam atbilstosa baze.

3.11.3. Veértésanas bazes var iedalit kada no Sadam tris galvenajam kategorijam:

a) Pirmas kategorijas bazes raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegdt briva un atverta tirga.
Atbilstosi So standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst Tirgus vértiba,

b) Otras kategorijas bazes raksturo labumus, kurus persona vai organizacija gist no ipasumtiesibdm uz aktivu. Minéta
vértiba ir specifiska tikai Sai personai vai organizdacijai, un ta var neattiekties uz tirgus dalibniekiem kopuma.
Atbilstosi So standartu definicijai, $aja kategorija ietilpst lequldijumu vértiba un Ipasa vértiba.

c) Tresa kategorija raksturo cenu, par kuru divas konkrétas puses varétu vienoties, veicot darijumu ar kadu aktivu.
Kaut art $is puses var bit nesaistitas un risinat sarunas saskana ar nesaistitu pusu darijuma nosacijumiem, prasiba
piedavat aktivu plasaka tirgd nav obligata, un saligtG cena var bit cena, kas drizak atspogulo specifiskos
ieguvumus vai zaudéjumus, ko si aktiva ipasumtiesibas sniedz iesaistitajam pusém, nevis plasakam tirgum.
Atbilstosi So standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst Patiesa vértiba.
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6.3.12. Specializéts ipasums

6.3.12.1.Specializétam ipasumam piemit batiska vértiba tikai ka dalai no uznéméjdarbibas, kuras dalu tas veido.
Vértéjumos aizdevumu nodrosindjuma vajadzibam, ja vien nav sanemti citi noradijumi, sada veida ipasumi ir javérté
pie ipasa pienémuma, ka uznéméjdarbiba ir partraukta, un tadéjadi nodrosindjuma objekta vértiba atspogulos ta
alternativo izmantoSanu. Vértéjuma ir jaietver ari apsvérumi par izmaksam un riskiem, kas ir saistiti ar nekustama
Ipasuma parveidi alternativai izmantoSanai.

6.3.12.2.Vértéjums var biit nepieciesams specializétam ipasumam, kurs veido daju no funkcionéjosa uznémuma. Saja
gadijuma ta vertiba ir atkariga no uzpéméjdarbibas rentabilitates ilgtspéjas. Vértéjuma ir janodala ipasuma ka
uznéméjdarbibas dalas vértiba un ipasuma vértiba pie nosacijuma, ka uznéméjdarbibai Sis nekustamais ipasums vairs
nav nepiecieSams, vai ka uznéméjdarbiba ir izbeigta.

Vértesanas pieejas

3.20. Veértésanas pieejas

3.20.1. Lai ipaSuma vertibu aprékinatu saskand ar atbilstoSo vértéSanas bazi, vertétajam jaizmanto viena vai vairakas
vértésanas pieejas (skatit 3.11.1. lidz 3.11.4. punktus). Tris Saja ietvard aprakstitds un definétds pieejas ir galvenads
vértésana izmantotds pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie
principi.

3.21. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

3.21.1. Artirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinaGjums.

3.21.2. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai daZi darijumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai lidzigu aktivu, kas ir
paredzeéti vai tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek
kritiski analizéta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informdciju par notikuso darijumu cend@m ar mérki atspogulot
jebkuras darijuma faktisko apstaklu un vértibas bazes atskiribas, ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vértésanas
vajadzibam. Vértéjamam aktivam un notikusSajos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bat ari atskirigi juridiskie,
ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

3.22.  lenakumu pieeja

3.22.1. Ar ienakumu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kura pamata ir ndkotnes naudas plismu pdrvérSana viena
lieluma - kapitala pasreizéja vértiba.

3.22.2. lenakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigds kalposanas laika gidstamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantota kapitalizdcijas procediira. Kapitalizacija paredz ienGkumu parvérsanu kapitala vértiba ar
atbilstosas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plidsmas pamata var bat liguma vai ligumos paredzétas, vai ari liguma
neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turésanas rezultata sagaidama pelna.

3.22.3. lenakumu pieejas ietvaros ietilpst sadas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus aptverosa vai
kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu diskonta likmi
tiek kapitalizétas to pasreizéja vértiba,
c) daZadi opciju cenu veidosanas modeli.

3.22.4. lenakumu pieeja ir izmantojama art saistibu vértésanai, nemot véra saistibu apkalposanai nepiecieSamas naudas
pliismas, lidz to segsanas bridim.

3.23.  Izmaksu pieeja

3.23.1. Ar izmaksu pieeju tiek iegdts vértibas indikators, kas balstds uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairdk par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

3.23.2. Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvértiga aktiva radisanai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu,
ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no
izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Novértéjot So objektu, pielietota salidzinamo darijumu pieeja.
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Labaka un efektivaka izmantosana

Labdka un efektivaka izmantosSana tiek definéta ka tads ipasuma izmantosSanas veids, kas ir redli iespéjams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama ipasuma vértiba biis
visaugstaka. (Latvijas Standarts LVS401; 2013, p.3.12.4.)

Uzskatu, ka vértéjama ipasuma labakais un efektivakais izmantoSanas veids ir nosakams atbilstosi speka
esoSiem Olaines pilsétas attistibas planoSanas dokumentiem.
Labakais izmantosanas veids - vienistabu dzivoklis.

Tirgus situacijas 1ss raksturojums

Dzivoklu vértibu ietekmé atrasanas ~50 gadus nokalpojusas daudzdzivoklu €kas. lespéjamais projekta sérijas
Nr. -316/318. Dzivokliem $ajas ékas ir novecojis planojums. Liela varbitiba, ka ar laiku varétu bat
nepiecieSsams veikt eéku iek$éjo inzenierkomunikaciju kapitalus remontdarbus, ka ar1 €ku siltinasanu, jumta
klajuma nomainu, utt..

Dzivoklu 316./318. seriju daudzstavu namu pirmajos stavos Olaines pilséta tirgus ir diezgan aktivs, reizumis
tiek iegadati neremontéti dzivok|i (cenas ~ 400-500 EUR/m?), péc remontdarbiem un apriko$anas ar tehniku,
iebGvétam iekartam utml. tiek realizéti par ~900-1000 EUR/m? Zemesgramata fiksétas darijumu cenas parasti
ir par ceturtdalu zemakas ka prasitas. Vértétajam pieejama informacija vertéjama Objekta rajona (Olaines
pilséta) fiksé analogisku dzivoklu cenu diapazonu, vidgji, robezas no EUR 700 Iidz EUR 900 par dzivok]a platibas
vienu kvadratmetru, atkariba no dzivokla atrasanas vietas, tehniska stavok|a, zemes gabala statusa, dzivokla
izvietojuma eka, utt.

2023.08. - 2026.08. gados portala cenubanka.lv fikséto darijumu izvietojums Olaines pilséta.

7
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Objekta (dzivokla) vértibu aprékini ar tirgus (salidzinamo darTijumu) pieeju
Saja vértéjuma ka salidzinamie objekti tika izvéléti darfjumi ar dzivokliem 1960.-1990. gg. celtu daudzdzivok]u
ékas. Informacijas avots — datu baze cenubanka.lv.

Tika izveléti darfjumi, kuriem datu bazé cenubanka.lv ir pieejama sludinajumos uzradita informacija, tai skaita
1pasumu fotofiksacijas.

Vértéjot pienemts, ka:
- eéku tehniskais stavoklis ir nosaciti lidzigs;
- visi salidzinamie Tpasumi darijuma bridT ir bijusi atbrivoti;
- dzivokli ir tikusi uzturéti apmierinosa/laba tehniska stavokli un tajos nav veikti batiski remonti un
parplanoSanas darbi;
- ka ari tie nav realizéti komplekta ar un ieblivetam mébelém un musdienigu tehnisko aprikojumuj;
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Nosakot dzivokla iespéjamo TV uz 2026. Gada 1.septembri, tika izvéléti darijumi ar sekojoSiem ipasumiem —

1. istabu dzivokliem Olaines pilséta.

Nr.1: Dzivoklis Olainé, Zeiferta ield 1 — 41. Netalu no vértéjama TpaSuma. 5-stavu daudzdzivoklu éka. Siltinata.
UzcelSanas gads — 1964.gads. 1-istabu dzivoklis ir ar kopéjo platibu - 30,1 m’. Kadastra numurs 8009 900 4455.
Dzivoklis atrodas €kas 2 (otraja) stava. Dzivoklis ir laba stavokli. Zemes domajama dala ir dzivok|a sastava. Darijuma
datums — 2026. 01.15. Cena — EUR 24 500.
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Nr.2: Dzivoklis Olainé, Zemgales ield 22 — 38. Netalu no vértéjama Tpasuma. 5-stavu daudzdzivok|u éka. UzcelSanas gads

—1969.gads. 1-istabu dzivoklis ir ar kop€&jo platibu - 27,6 m”’. Kadastra numurs 8009 900 3049. Dzivoklis atrodas &kas
5 (piektaja) stava. Dzivoklis ir apmierinosa stavokli. Zemes domajama dala ir dzivok|a sastava. Darijjuma datums —
2026.01.08. Cena — EUR 18 500.
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Nr.3: Dzivoklis Olainég, Jelgavas iela 12 — 13. Netalu no vértéjama ipasuma. 6-stavu daudzdzivok|u éka. 1-istabu dzivoklis

ar kopéjo platibu - 42,5 m?’. Kadastra numurs 8009 900 4684. Dzivoklis atrodas 6-stavu ékas 1 (pirmaja) stava. Blves
uzcelSanas gads — 1980.gads. Dzivoklis ir apmierinosa stavokli. Zemes domajama dala ir dzivokla sastava. Darijuma
datums —2026. 01.22. Cena — EUR 25 400.
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Nr.4: Dzivoklis Olainé, Zemgales ield 49 — 35. Netalu no vértéjama Tpasuma. 10-stavu kiege|u dzivojama éka. 1-istabu

dzivoklis ir ar kopéjo platibu - 42,4 m’. Kadastra numurs 8009 900 0975. Dzivoklis atrodas ékas 5.(piektaja) stava.
Lifts. Blves uzcelSanas gads — 1991.gads. Dzivoklis ir apmierinosa stavokli. Zemes domajama dala nav dzivokla
sastava. Darfjuma datums — 2026.04.29. Cena — EUR 20 000.
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lespéjamas TV uz 2026.09.01. aprékins

Indikators Vértéjamais | Salidzinamais Salidzinamais | Salidzinamais | Salidzinamais
Ipasums Ipasums Nr.1 | TpaSums Nr.2 | Tpasums Nr.3 | Ipasums Nr.4

Ipasuma adrese Zemgales Zeifertaiela 1- | Zemgales 22- | Jelgavas 12- | Zemgales 49-

iela 22-23, 41, Olaine. 38-25, 13, Olaine. 35, Olaine.
Olaine. Olaine.

Pardosanas cena vai

esosa piedavajuma

cena, EUR 24500 18500 24500 20000

Dzivokla kopégja platiba,

kv.m 30,6 30.10 27.60 42.50 42.4

Tpasuma cena,

EUR/kv.m 813.95 670.29 576.47 471.70

Vértibu ietekméjosie Korekcijas

faktori

Atrasanas vieta 1 1 1 1

Darfjuma apstakli 1 1 1 1

Infrastruktdra 1 1 1 1

Ekas tehniskais stavoklis

un arhitektdra 0.96 1.02 1.02 1.02

Autotrans.novieto$anas

iespéjas 1 1 1 1

Koplieto$anas telpu

stavoklis 1 1 1 1

Dzivokla planojums 1 1 1 1

InZ.Komunikaciju

tehniskais stavoklis 0.8 0.8 0.8 0.8

Dzivokla kopéjais

tehniskais stavoklis 0.6 0.7 0.75 0.75

Dzivok|a atrasanas vieta

éka 1. stavs 0.95 1 1 1

Balkoni/lodZijas 1 1 1 1

Apgratinajumi 1 1 1 1

Dzivokla platibas

koeficients 1 1 1 1

Zemes gabala statuss ir sastava 1 1 1 1.05

Parrekina koeficients 0.547 0.714 0.765 0.763

Uz vértéjama ipasuma

radijumiem reducéta

iespéjama veértiba,

EUR/kv.m 431.23 445.40 478.59 441.00 359.95

Aprekinatda neremontéta dzivokla iespéjama vertiba 2026.04.05. varétu bat
431,23 EUR x 30,6kv.m. = EUR 13 196, noapajojot, EUR 13 200
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Sledziens

Analizes rezultata esmu secinajis, ka - nekustama ipasuma - dzivokla Nr.23, Zemgales iela 22, Olaing,
(kad. Nr. 8009 900 4376) iespéjama tirgus vértiba 2026.gada 1.septembri varétu bit sekojosa:

EUR 13 200 (trispadsmit tiikstosi divi simti eiro).
Vértibas noteiktas bez PVN.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinGsanam:
sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
analizes un secindjumi ir limitéti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojosiem apstakliem;

man nav ipasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par so ipasumu, kas ir novértéjamais ipasums Saja atskaité, un
man nav ipasas personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinosSanas, vai arf slédziena virzisanas ta, lai ta
naktu par labu klientam, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultdata.

Janis Ridazis

Sertifikats Nr.60

nekustama Tpasuma vértésana,
Latvijas vértétaju asociacijas biedrs
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TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. 5&
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vards, uzvards
140550-11813

personas kods

i ‘W/m[a/md ?mizmm verlesana

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no

2001 . (/u(/r/ 4. matya
[ 7

datums

Sertifikats piedkirts
2024, (/(1(/(( 0. matya
: datums i
Sertifikats derigs lidz
2029. r/(/(/(/ 5. matyam
¢ datum’s ¥

i/ atnts //////.j 4

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

Izsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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Informaciju pieprasija Inese Celma 18.08.2026 15:29:09

RIGAS RAJONA TIESA

Olaines pilsetas zemesgramatas nodalijums Nr. 123 23
Kadastra numurs: 8009 900 4376

Adrese: Zemgales iela 22 - 23, Olaine, Olaines nov.

I. dala 1. iedala

Ieraksta Nekustams ipaSums, servitiiti un realnastas Dala Platiba, lielums
Nr.
1.1. Dzivoklis Nr. 23. 30.6 m?
1.2. Kopipasuma domajama dala no biives (kadastra apzimgjums 3056/219569
80090020717001).
1.3. Kopipasuma domajama dala no zemes (kadastra apzim&jums 3056/219569
80090020717).

Zurn. Nr. 300004440913, lemums 02.10.2017, tiesnese Skaidrite Temlakova
I. dala 2. iedala

Ieraksta No nekustama ipaSuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
Nr. realnastu pargrozijumi un dzésumi
Nav ierakstu

I1. dala 1. iedala

Ieraksta IpaSnieks, dzim3anas gads, vieta, personas/nodok]u maksataja kods, Dala Summa
Nr. tiestbu pamats
1.1. Ipadnieks: Olaines novada pasvaldiba, registracijas kods 90000024332. 1

1.2. Pamats: Olaines novada pasvaldibas 2017.gada 27.septembra uzzina
Nr.4.7./4189 par Olaines novada pasvaldibas nekustamo TpaSumu
dzivokli Zemgales iela 22-23 (kad.Nr.8009 900 4376), Olaing, Olaines
novada.
Zurn. Nr. 300004440913, lemums 02.10.2017, tiesnese Skaidrite Temlakova
I1. dala 2. iedala
Ieraksta Atzimes par maksatnespéju, piedzinas vérSanu, aizliegumiem, pécmantinieku iecelSanu un mantojuma
Nr. ligumiem
Nav ierakstu
III. dala 1. iedala
Ieraksta Lietu tiesibas, kas apgriatina nekustamu ipaSumu Platiba, lielums
Nr.
Nav ierakstu
II1. dala 2. iedala
Ieraksta Pargrozijumi l.iedalas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzeésumi Platiba, lielums
Nr.
Nav ierakstu
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VALSTS ZEMES DIENESTS

TELPU GRUPAS KADASTRALAS

UZMERISANAS LIETA
Telpurgripas kadastra ADZIMGIUINS 5 s i oo oiori v orsi s intasveisi i 80090020717001023
NOEIIINE e i e Tl o it e e R S i Dzivoklis
NAIOSS . mow bt ki ok o i o ooy Zemgales iela 22 - 23, Olaine, Olaines nov.
Katastralasuzmerisanas datliiies oo s i st v b i o i s 26.09.1998

Regionalas nodalas vaditajs (pilnvarota persona):
Valsts zemes dienesta

- Rigas regionidlas nodalas

Klientu apkalposanas centra /

klientu apkalposanas konsultants Ve
(vards, uzvards) ' -AVOs /(paréﬁsts)

Datums: gada_1.2' SEPT. 2017

l Izdrukas ID: 390002037150 l Izdrukas datums: 12.09.2017 1no3
Skaidrojumi:
Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti; Neregistré — atbilstosi normativajiem aktiem dati netiek registréti




Telpu grupas kadastralas uzmerisanas lieta

1. Kadastra objekta identifikators

1.1. Telpu grupas kadastra apzImejums:......ceceesscsscssssssssssssssssssssssassse 80090020717001023

N U S AT AR DA S U K AU A T DU LS 7t ii i eersosir s sivasiinsassnscrasonmsaparssssessasnpeessorses Nav

10. Biives pamatdati

e B L A VARG UI0RE o e AR e es b onigte s L P ey 80090020717001
B e e R . o Zemgales iela 22, Olaine, Olaines nov.
e R e e DT TR S R Dzivojama maja
10.1.3. Galvenais lietoSanas veids:.............c.ccccornenn.ne. 1122 - Triju vai vairaku dzivok|u majas
Ll e lletihen ([ Vs memer e e A SR R ROt Ll donit St 2890.2
e el e i ) e e LR B U Se e el s R i e e 682.9
L D s G SRR STt e R S S s e S R G PR eaoris 5
L e S K et e Vst it s s i S U ST 1
B AT I I telals U ROds: . s e 2908 - Silikatkiegeli
D B ves o vES] 9 et veter et it B e s o o et e ST AU 64
IS PiTnireizefais ekspluatacija pienemsSanas Gads:..........coiiinrivvoiioseineseossersinsaens Nav
TR A e e R e R r o e s et o G o SO ) S e 15
PR K adastralas uZmerisanas datims:. .. ..c....ocoivveiiivnironiisiroissossoossossosssorsorssinss 25.05.2012
B VO D LITERC G ISIIOUE o et s i e DL B i s o S e e sorors Ne
10.1.14. Veicot kadastralo uzmérisanu btive apvidi nav konstatéta:..................cccooeevieenn. Ne
10.1.15. Buve atrodas vai dalgji atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apzim&umu.................
80090020717
10.1.16. Funkcionali saistito €ku kadastra apZim&Jumi:.............ccocooveeiiiiiieiiienecieecne, Nav

11. Biives tips

I R e KA U S (T ADZIINBIUMIS. . i uiris voiisiosirbotinessisssisssoschii i s s e iass 80090020717001

Tipa kods Tipa nosaukums
11220103 IDaudzdzivoklu 3-5 stavu majas

12. Buves konstruktivie elementi
12.1. Buives ar kadastra apzZim&umu 80090020717001 konstruktivie elementi:

Nosaukums Materials
IPamati IDzelzsbetons
IArsienas un karkasi Silikatkiegeli
IParsegumi IDzelzsbetons
Jumts (segums) IAzbestcements

13. Biives apjoma raditaji
13.1. Bives ar kadastra apzZim&jumu 80090020717001 apjoma raditaji:

Apjoma raditaja Apjoma raditaja Apjoms un

il e mérvieniba Tipa/ elementa kods Tipa/ elementa nosaukums
Apbiives laukums Nav 682.9 apbuives INav INav
laukuma kv.m.
Kopégja platiba Nav 2890.2 kv.m. Nav INav
Biivtilpums Nav 10756 kub.m. Nav INav
14. Kopgjas platibas sadalijjums pa platibu veidiem
141 Telpu grupa ar KadastraapZIMIEIUIMUL .. ...i..cioiververeeirsiosmninsessemsaseniss nsesd 80090020717001023
L K ODe D AN o = o i it e e e s T 30.6
Lds ] 1L Iofetd ol D IR s it bin oo L v VT v e W e i Nav
14:1.1 1 1 - Daveklukopela PIatINaNG) . . ..o b i mvasiaossiisin siaossintsossrans Nav
Ml DeRlhibae . 30.6
1T L Davoiamaplalibalime): o Ao e oot ei i b 19.4
Izdrukas ID: 390002037150 I Izdrukas datums: 12.09.2017 2n03 |
Skaidrojumi:

Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti; Neregistr& — atbilstosi normativajiem aktiem dati netiek registréti
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RIS S Il iy okly artelPuplatibA(INZ). . (.. coveceoeiin s it s e snivaas omsin ahss sumsvos o ssaanad 0
IS 12 SN el 2ty 0 aMOLEl PUIPLAIIDANINZ) . oo vivsnssismeneossiansnti s susss o shosvnssossnbrinnefiod 0
B2 1 Nedzivojamo tekStelpu platiba (IN2)..............ocoivmomenesinsivssemossseves sevesvssonsonss 0
B0 NedZivojamo artelpu PLAtIDa (%) o coivivevisiiisis rerasosvnestsammsonsinsis spsnss srusavind 0
BBk oplictosanas paligtelpl PIAIDA (12).. ..o oo issssinssihesssessdio sapsssingoss sl 0
B Koplictosanas 1ekStelpu PLATDA (M2). . ...ocoieerisitnesesve e i b tEe st sonasaeiansioheonsss 0
EEE122 Koplietosanas artelpu platiba (M%) ... ccviiisminssinessermrsiissnisonorvorsesdior comnssrinl)
16. Telpu grupas pamatdati
SO I EIpU grupas kadastra apZIMEIUMS: ........cocvvnrervsisinsiseerninsersessorsensnsinss 80090020717001023
L ARG e e R Zemgales iela 22 - 23, Olaine, Olaines nov.
R R O AT KIS o it o B s Mg e i o s awin it Dzivoklis
16.1.3. LietoSanas veida kods un apraksts:................. 1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas
dzivojamo telpu grupa
R B Uvos Siavs (stavi), kura atrodas telpu BIUDA:. ... .. cccovcimisomsmsirenesiosasississsasssssnssasanosnss 1
BN 0 | DU AT IS HCI DU BEUDA. .. .. ..cvcivovernssnssassens iuosbosansastosssssssinsssonsssssssnssinnsnsonsssssxensonsinnens s B
BRSOV AT DIATIIA (TN12)], . voviisininessonpmins e inis bsan donssen shbridasvies i Ronas S5 ibiian eosinss o on expmsn inss 30.6
B K adastralas uzmerisanas: datums: i o cannr ey T 26.09.1998
16.1.8. Telpu grupa ietilpst dzivokla TpaSuma ar kadastra numuru:.............occcoeeeienennnnn, Nav
16.1.9. Telpu grupa 1et11pst biive ar kadastra apzZiIm&umu:.................c.......n 80090020717001
16.1.10. Buve atrodas vai dalgji atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apzZim&umu:................
80090020717
17. Telpu grupas kop€jas platibas sadalijjums pa telpu veidiem un telpu raksturojosie
raditaji
B O pU cripas kadastra apZIMBIUINS:. . .. .ivversieisis: cveressesseimossorsoressisias 80090020717001023
A E’Iazakals Ele]ﬁkais
Numurs INosaukums Veids Stavs Ugstums ugstums ugstums  [Platiba (m?)
m) m) m)
1 [staba 1 - Dzivojama telpa 1 2.5 2.5 2.5 19.4
2 Virtuve R - Dzivokla paligtelpa |1 2.5 2.5 2.5 5.6
B Sanitartehniska telpa R - Dzivokla paligtelpa |1 2.5 2.5 2.5 2.2
H PriekStelpa 2 - Dzivokla paligtelpa |1 2.5 2.5 R.5 3.4
18. Labiekartojumi
18.1. Telpu grupas ar kadastra apZiméjumu....................... 80090020717001023 labiekartojumi
Registrétie labiekartojumi Noteik$anas veids (ia ir) | Apjoms (ja ir)
Apkure. Centralizéta : IDokuments
Auksta dens apgade. Centralizéta [Dokuments
Citi. ieprieks neklasificéti, labiekartojumi. Pods / pisuars / bidé [Dokuments
Citi, ieprieks neklasificéti, labiekartojumi. Vanna / dusa [Dokuments
Elektroapgade. Centralizéta [Dokuments
Gazes apgade. Centralizéta IDokuments
Kanalizacija. Centralizéta IDokuments
Karsta tidens apgade. Centralizéta [Dokuments
Vajstravas tikli. TV IDokuments
V&dinasana. Dabiska [Dokuments
B b1 O AT O MU AT v et T P e a3 IO T o r vt s s oran s e sin 12:09.2017
Izdrukas ID: 390002037150 Izdrukas datums: 12.09.2017 3no3

Skaidrojumi:
Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti, Neregistré — atbilstosi normativajiem aktiem dati netiek registréti
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