2024.gada 05.decembrt

Atzinums par nekustama Tpasuma,
kas atrodas Ezupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127,
piespiedu pardoSanas vértibu

llga Kersteine
Loti cientjama kundze!

Péc Jusu pasitjuma esam veikusi nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8080 020 0059, kas atrodas
EZupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127, ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.1299 un sastav no neapblvéta zemes gabala ar kopgjo platibu 597 m? turpmak teksta vértéSanas ,Objekts”,
novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek$ minéta nekustama fpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un
fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atjaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Ipaumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstits uz vertétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma
tirgu, pieejamo informaciju par vertéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak
minéta vértiba ir vertétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no masu rictba eso$as informacijas un laika
ierobeZojumiem, ka art punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojosiem faktoriem.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Ezupe Nr.13,
Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127, 2024.gada 03.decembrT* visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas
vértiba ir

4 200 (Cetri tkstosi divi simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértetaja apmeklejuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vertiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vertésanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja
nekustama ipaSuma lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgratinajumiem.
Apgratindgjumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas vértibas. Veértétaji neuzpemas atbildibu par
neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais ipaSums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas Ezupe Nr.13, Olaines
pagasta, Olaines novada, LV-2127

1.2 Vértejuma pasatitajs

liga Kersteine

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VértéSanas datums

2024 .gada 03.decembris

1.5 VertéSanas merkis

VerteSanas merkis ir sniegt Pasufitajam atzinumu par
vértéjama dzivokla TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: PAVELS SKRIPCENKO

1.7 Vértejama paSuma sastavs

Neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 597 m%

1.8 PaSreizéja izmantoSana

Neapbuvéts zemes gabals.

1.9 Planota/atjauta izmanto$ana saskana
ar attistibas planu

Savrupmaju apbives teritorija (DzS1).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals, kas piemérots viengimenes dzivojamas majas
celtniecibai.

1.11 Vértéjuma izmantota informacija

Zemesgramatas datorizdruka.
LR Valsts zemes dienesta
(www.kadastrs.Iv).

Informacija no attistibas plana (www.olaine.lv)

(VZD) datubazes izdruka

1.12 Bltiski neietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- hipotékas, Kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiesibas ierobezojosi apgratinajumi

1.15 Citi izdaritie pienémumi

Nekustama ipasuma Ezupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127 tirgus vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértejamais nekustamais TpaSums atrodas Olaines novada, Olaines pagasta, Janupé, ciema EZupe.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 38 km jeb 40 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz autocela V12. Janupe - Mezsétas - Ziles.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba -
Darba vietu pieejamiba-
lepirk§anas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba- X
Atpiitas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba- X
Tuvako Tpasumu atbilstba apskatama TpaSuma tipam- X
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
Dro3iba- X
Ipadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Olaines novada, Olaines pagasta uzskatams par apmierinosu.

XXX (X

>

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopéjo platiou 597 m? un kadastra
numuru 8080 020 0059.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju
plismas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam no autocela V12. Janupe - MeZsétas - Ziles puses pa pasvaldibai
piederosu ciema vietéjas nozimes celu, kas klats ar grants celu segumu. Autotransporta plisma nav
intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajgju ietve- ir nav | X
Zalaja josla- ir nav

Lapu koku stadijumu rinda- ir nav | X
lelas apgaismojums- ir nav | X

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir taisnsttra forma un tas ir ar lidzenu reljefu.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots dzivojamas apbaves uzturésanai.
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Veértejamais nekustamais Tpasums no blakus zemes gabaliem ir norobezots ar metala un betona
stabos stiprinatu metala stieplu pinuma sieta sétu.

Visu zemes gabalu aiznem nekopts zalajs un krimaji.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade - -
Siltumapgade - -
Udensapgade - .
Kanaliz&cija - -
Gazes apgade - -
Citas izbaves/tikli - -

4.2.5 Apkarteja apbuve un infrastruktira
Blakus eso$ajos zemes gabalos atrodas privatmajas, darza majas

4.2.6 Zemes gabala perspektiva atlauta izmantoSana

Saskana ar spéka esoSo Olaines novada teritoridlo planojumu, vért&jamais Tpasums atrodas
savrupmaju apbaves teritorija (DzS1).
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4.1.2. Savrupmaju apbives teritorija (DzS1)

4.1.2.1. Pamatinformécija

103. Savrupmaju apbives teritorijas (Dz51) ir funkcionala zona darzkopibas sabiedribu teritorijas,
kur galvend izmanto3ana ir savrupmaju un vasamicu apbive.
4.1.2.2 Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

104. Savrupméaju apbive (11001).

105. “asarnicu apblve (11002).
4.1.2.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi

106. Darza maju apbove (11003).

107. Tirdzniecibas wvai pakalpojumu objektu apbive (12002). wveikals, aptieka. sabiedriskas
edinasanas uznémums, amatnieciba, sadzives un citu pakalpojumu objekts, iznemot,
degvielas uzpilde stacijas, gazes uzpildes stacijas vai rransporta apkalpes uznémumus vai
citus objektus, kas veic piesarnojosas darbibas. (Olaines novada paSvaldibas 2022 .gada
24 augusta saistoZo noteikumu Nr.SN102022 redakcija)

108. Tdrisma un atpltas iestaZu apbiwve (12003): viesu méaja, pansija, kempings.

109, |zglitibas un zinAtnes iestdfu apbive (12007): pirmsskolas izglitibas iestade.

110. Vesellbas aizsardzibas iestidfu apblve (12008): arstu prakse.

111. Socidlas apripes iestiZu apbliwve (12009): Eznemot patversmes

112, Dzivnieku apripes iestdZu apbive (12010} veterindrmediciniskas prakses iestade dzivnieku
aproipei.

113, Lauksaimnieciska izmantoZana pilsétas un ciemos (22002): iznemot siltumnicu kompleksus.

114. Labiekartota artelpa (24001): labiekartots skvérs, darzs, publiski pieejams pagalms, ietverot
apstadijumus un labiekartojumu, tal skaita nedzivojamas ékas, inZenierboves, dikus un citus
objektus atpltas un fizisko aktivitaSu nolikam un citu antelpas funkciju nodrofinasanai.

115. Artelpa bez labiekartojuma (24002).
4.1.2.4. Apblves parametri

Nr. | Teritorijas izmantofanas | Minimala Maksimalais | Apboves Apbives Apbives Minamalais

veids jaunizv apbives inensitdte | Bugsiums | awgshums brivas zalas
zemes gabala | bilvums (%) | (%) {mj (stavu terorijas
platiba skaits) radiajs ()
Savrupmaju apbive 1200 m* & 30 fdz 9 ¢ 30
wasamicu aphbive 500 m* 0 fidz & £ 30
Darza maju apbiive 600 m* 20 fdz 9 £ 30
Csines novada 1eilonias planojums 4.2 L. 18 {105)
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Nr. Teritorijas izmantofanas | Miamala Maksimalars | Apbdwes Apbives Apbives Minimalais
veids jaunizv apbives intensitate | augstums | augstums | brivas zalas
zemes gabala | bifvums (%) | (%) () {stavu temtonjas
platiba skails) radiajs ()
Tindzniecthas vai 1200 m* 30 fidz 9 £ 30
pakalpojumu objektu
apbave
Torisma un atpdtas 1200 m* 30 fidz 92 30
iestadu apbive
Izglitihas un zingmes 1200 m* 30 fidz 93 30
iestadu apbive
Weselibas aizsardzibas | 1200 m* 30 fidz 9% an
iestadu apbive
Socialas apropes iesta®u | 1200 m* 30 fidz 9 £ 30
apbave
Dzivnieku apripes 1200 m* 30 fidz 9 £ ki)
iestau apbive

. ja Bifvi Si&vasal mdhadublajal drivopamajl mdjal seiko pesBguimus cenralizéta Ddensapibdes SEidmai un oenbralzdiai
kanalizhoijas SElbmai - GO0 m2; kavai no devam bloksam individudlaim devojamagim majim - 800 m2, ja iediko pesbigumus
ceniralizétai densapades Ssmai un cenbralirdai kanalirdopEs sEItmai

7. paligekai - 7 m
4.1.2.5. Citi noteikumi

125, Maksimalais éku skaits zemes vienlba:

125.1. viena zemes vienibas atlauts izvietot vairakas savrupmajas, vasarnicas vai darza
majas, ja, rékinot uz katru éku, zemes vienibas platiba nav mazaka par noteikto
minimalo zemes wienibas platibu katrai no ékam, apbive atbilst apbives
parametriem un iespéjams sadalit zemes vienibu realas dalas;

125.2. publiska apbive vai paligékas - ieveérojot atlautos apblves parametrus.

126. (zaudé&jis speku ar Olaines novada pasvaldibas 2022 gada 24.augusta  sarstosajiem
noteikumiem Nr. SNIK2022)

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu
vérteSana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,rirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena
TpaSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértesanas pieejas:
- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértejama nekustama paSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vértibas palidzibu, t.i. izvértgjot, cik liela méra ar katru pieeju apréekinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vartéanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

Nekustama ipasuma Ezupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127 tirgus vértibas noteikSana
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VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinaSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo

vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgd pardotiem un piedavajuma
esoSiem lidzigiem nekustamiem Tpasumiem.

lenémumu pieeja netiek izmantota vertéjama Tpasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.
Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinasanai netiek pielietota.
Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasatitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipaSuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé paSuma vertibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efekiivakajam
izmantoS$anas veidam,;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vérteéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis véert&juma
pasutitajs;
- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vérté§juma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vérteSanas
datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem Sada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS8anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vértédana” LVS 401:2013 Tpaduma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka esoSo Olaines novada teritorialo planojumu, vértgjamais TpaSums atrodas
savrupmaju apbaves teritorija (DzS1).

Nemot véra apkartéjo apblvi, ko veido individualas dzivojamas, pasreiz€jo izmantoSanu, ka arT tirgus
situaciju, vertetaji secina, ka vertéjama Tpasuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un
platibas musdienu prasibam atbilstoSas individualas dzivojamas majas celtniecibai paredzéts zemes gabals..

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.
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5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas objekts, raksturojums/analize

2024.gada ierobeZojosa monetara politika batiski mazina inflaciju eirozona un Latvija. Saskana ar
jaunakajam Eiropas Centralas bankas (ECB) prognozém gaidams, ka inflacija eirozona 2024.gada
pakapeniski samazinasies un 2025. gada tuvosies ECB Padomes noteiktajam 2 % mérkim.

Interese ir vérojama par modernam un energoefekiivam augstas kvalitates privatmajam lidz 150 m?, un
pieprasijums péc Sada tipa objektiem batiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotaji izvélgjas plasakas
majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievér§s energoefektivakiem bdvniecibas risinajumiem un
elektroenergijas razo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Loti bitiski palielinajusies interese par saules
panelu uzstadisanu, lai kaut daléji majokli nodroSinatu ar |étakiem energoresursiem. Ja agrak saules paneli
netika ieklauti kopéja tamé majas bavniecibas procesa, paslaik $adu tendenci jau pie majas celtniecibas
redzam aizvien biezak. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par standarta jaunas privatmajas komponenti.
Paredzams, ka arl turpmakajos gados Latvijas nekustama TpaSuma tirgus nespés apmierinat pircéju
pieprasijumu péc Sadiem objektiem, jo pédéjos gados uzbavéts salidzinosi maz pardoSanai paredzétu
privatmaju un daudzdzivoklu &ku. Sadiem Tpaumiem pieejami ari labaki finans&juma nosacijumi.

Galvenas $a briza tendences: cilveki izvélas kompaktas majas un pasita jau gatavus risinajumus
(modulu majas, koka karkasa majas), lai nofiksétu izmaksas un nebitu jamekle celtnieki. Pozitiva tendence -
finanséjuma pieprasijumi liecina, ka privatmajas baveé ne tikai Pieriga, bet gandriz visa Latvija.

Maju planojums — kompakti un efekfivi

Lielu uzmanibu cilvéki pievérs blvejamas vai jau gatavas majas planojumam — no vienas puses, lai
gimenei batu érti un visiem pietiktu vietas, no otras, — lai maja nebatu lieku kvadratmetru. Pieprasitakais majas
dzivojamas platibas “izmérs” ir no 100 [lidz 120 kvadratmetriem. Retos gadijumos tie ir 150 un vairak
kvadratmetri, tacu ir arT loti kompakti projekti, jo gimenes no 50 kvadratmetru liela dzivokla labprat parvacas uz
80 kvadratmetru lielu privatmaju. Liels ieguvums Sados gadijumos ir sava zeme pie majas, kas vienmeér
paplasina ikdienas dzives telpu un rada iepriek$ nepieejamas értibas.

Par normu Sodien ir kluvusi augstakas klases energoefektivitite — privatmajas projekta parasti ir
paredzéts siltumsiknis, kvalitativi siltinajuma risinajumi, ka arT saules paneli. Tas lauj sasniegt A vai A+
energoefektivitates [Tmeni praktiski visas jaunblvéjamajas majas un bls patikama parmaina tiem, kuri uz $adu
maju parvaksies no nesiltinatas blokmajas.

Izmaksas augusas, bet maju bavnieciba nav apstajusies

Privatmajas blves minimalas izmaksas Sobrid ir 1400 Iidz 1600 eiro par vienu dzivojamas platibas
kvadratmetru (gadu iepriek§ minimala robeza bija 1200 eiro). Tas nozimé, ka vidéja majokla bives izmaksas
varétu bat ap 150 tkstoSiem eiro, un, uznemoties $adas saistibas, gimenes ienakumam “uz rokas” vajadzétu
bat aptuveni 3000 eiro ménesTt. Protams, jarékinas arT ar zemes iegades izmaksam, ko klienti parasti ir
nokartojusi divu Idz piecu gadu laikd pirms aiznémuma bivniecibai, ka arT ar klienta pasa lidzfinans€jumu,
sanemot majokla kredrtu.

Vai bivniecibas izmaksas vél batiski kaps? Ja apskatam statistikas datus par bivniecibas izmaksu
[imeni, redzam, ka ST gada cenam (attieciba pret 2022. gadu) izmaksu limenis palielinajas par 5,3% (vairak
pieauga darba samaksa, mazak - blvmaterialu cenas). Pirms gada bdvnieciba rundjam par 20% un pat
lielaku izmaksu kapumu. Skiet, milzigo svarstibu laiks ir pagajis. Lai cik baisi tas neizklausttos, — ekonomika ir
pielagojusies kara apstakliem. Blvmaterialu un izejvielu piegades notiek pa jauniem celiem, cilvékos un
biznesa ir atgriezusies ticiba ritdienai.
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Par Euribor kapumu un aiznéméju noskanojumu. Privatmaju bavétajus Euribor nav sabiedgjis —

pirmkart, cilveki Sobrid ir zinoSaki un saprot, kapéc likme tiek celta. Otrkart, privatmaju bavétajus raksturo

izteikta apnémiba novest iesakto projektu lidz galam. Ja lemums ir pienemts, klients iet uz priekSu neskatoties

uz lielaku kreditlikmi. Jauzsver, ka bankas cenSas kaut dalé&ji kompensét Euribor kapumu, pieméram, SEB

banka visiem aiznémegjiem (privatpersonam) lidz gada beigam ir atcélusi komisijas maksu. Tas attiecas arf uz
grozijumu veikSanu esoSajos kreditligumos.

Viena kvadratmetra dzivokla pardoSanas cena Rigas centra, galvenokart pirmskara laika namipasumos
svarstas no 1100 I1dz 2500 EUR atkariba no ékas un dzivokla tehniska stavokla un atrasanas vietas. Talaja
centra dzivoklu cenas ir no 1300 Iidz 2100 EUR par vienu kvadratmetru ipaSumiem laba tehniska stavokli, no
900 Iidz 1300 EUR par vienu kvadratmetru TpaSumiem apmierino$a stavokir.

Pircéji joprojam izmanto Valsts pieskirtas atbalsta programma “Altum” iespéjas.

Zemes gabalu tirgl pieprasiti zemes gabali likvidas vietas pierigas pagastos ka arT ar saskanotiem
projektiem, kur saméra atri var uzsakt celtniecibas darbus. Cenas ir loti atSkirigas un atkarigas ko konkrétas
atraSanas vietas.

Zemes gabali ar novértéjamam objektam [idzigiem parametriem Olaines novada Janupes d/s
kooperativu teritorijas tiek piedavati un kuriem notiek dartjumi, ir robezas no 7 — 15 EUR/m?, kas galvenokart ir
atkarigs no iespéjamas apbaves iespéjam jeb potencidla, apbives gabala platibas, infrastruktiras, atraSanas
vietas un komunikaciju pieejamibas.

Lai arT pasaulé valda nenoteiktiba ar energoresursu cenam, ko ietekméjusi kara darbiba Ukraing,
balsoties uz Latvijas bankas makroekonomiskam prognozém Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP)
2024 .gada sagaidams neliels pieaugums. Vertétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveselo$anas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus vértibu ietekméjosie faktori Tirgus vértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
2. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
dala
3. Piebrauk$anas iespéjas X
4. Zemes gabala lielums X
5. Zemes gabala konfiguracija X
6. Zemes gabala reljefs X
7. Teritorijas labiekartojums X
8. Komunikaciju nodro§inajums X
9. Zemes gabala apgritinajumi (sarkanas linijas, X
aizsargjoslas u.c.)
10. Ipaduma attistibas potencials X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vertibas aprekins

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un
lietdertbas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
Tpasumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem Tpasumiem apkopoSanu un analizi. Veértétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas l1dzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai ari kuri atrodas piedavajuma vértéSanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokir,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala lielums,
konfiguracija, reljefs, teritorijas labiekartojums, komunikaciju nodroSinajums, zemes gabala apgratinajumi,
zemes gabala atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzindjumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc SIs pieejas.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts
Objekts Nr.1. Nekustama ipaSuma Olaines pag., Olaines nov., ar kad. nr. 80800201275, sastavs:
neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 660 m2. Zemes gabals atrodas individualo dzivojamo maju
apbive teritorija, kam ir taisnstira forma. Piebrauk$ana pa apmierinoSas kvalitates grants celu. Tpasums
pardots 2024.gada septembr, pardoSanas cena bija 6 450 EUR jeb 10 EUR/m2.

Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma Olaines pag., Olaines nov., ar kad. nr. 80800160720, sastavs:
neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 590 m2. Zemes gabals atrodas individualo dzivojamo maju
apbiive teritorija, kam ir taisnstira forma. Piebrauk$ana pa asfalta celu. Ipasums pardots 2024.gada jlija,
pardoSanas cena bija 7 000 EUR jeb 12 EUR/m2.

Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Olaines pag., Olaines nov., ar kad. nr. 80800210107, sastavs:
neapblvéts zemes gabals ar kopgjo platibu 722 m2. Zemes gabals atrodas individualo dzivojamo maju
apbive teritorija, kam ir taisnstira forma. Piebrauk$ana pa apmierino3as kvalitates grants celu. Ipasums
pardots 2024.gada julija, pardoSanas cena bija 6 000 EUR jeb 8 EUR/m2.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3

Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta pardosanas /
piedavajuma cena, EUR

6 450

7000

6 000

Pardosanas / piedavajuma cenu
ietekméjosie faktori

PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
korigejosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B.... pérdoéanas / piedévéjuma laiks 2024gada 1,00 2024gada JD“JS 1,00 2024gada JUIUS 1,00
ir ... septembris
Sglidzinémé ob.jekfa _k_origété 6 450 7000 6 000
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR
Z_e!1_1_es kopéja pllat_ib.a bez sarkanajam 660 590 722
ltnijam/celu servitttiem, m?
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardosanas cena, 9,77 11,86 8,31
EUR/m?
1. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
rajona...
2. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
rajona dala ...
3. Piebrauksanas iespéjas LszTgas 1,00 Labakas 0,90 LTdZTgas 1,00
4. Zemes gabala lielums ... Lielaks 1,05 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,10
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Komunikaciju nodroinajums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
9. Zemes gabala apgratinajumi Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
10. Ipasuma attistibas potencials ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | 5% | Kopé&ja korekcija | -10% | Kopéja korekcija | 10%
Zemes gabala korigéta pardosanas 10,26 10,68 9,14
cena, EUR/m?
Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas 10.0
cena noapaloti, EUR '
Vértéjama zemes gabala kopéja platiba bez ceju servititu/sarkano 597
lniju_teritorijas, m?
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vértiba noapaloti, EUR 6000
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“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas
baze. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta
darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS
401:2013). Vertejama Tpasuma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpasums
tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot véertéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori

(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis lidz

TpaSuma sanem$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma
apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma

iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavo$a tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vertiba, EUR

6000

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Vértibas izmainas,

Faktori Korekcijas EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,95 -300
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,95 -300
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -300
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,85 -900
Kopéjais samazinajums 30,00% -1 800

Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR

4200
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Veértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skardi
atsavinaSanai vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS§ neminétiem) nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- vértéSanas objekts nav ieguldits kadas uznémeéjsabiedribas pamatkapitala, ka ari LR tieslietu
ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vértéSanas objektda nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama Tpasuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Mes apliecinam, ka, pamatojoties uz masu zinasanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobeZzojumiem, kas ir
izklastiti teksta;

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav paSreizéjas vai perspekiivas intereses vértéjama paSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ilpadumu vérté$ana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8080 020 0059, kas
atrodas EZupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127 un registréts Rigas pilsétas
zemesgramatas nodaljuma Nr.1299, visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba 2024.gada
03.decembrt ir

4 200 (Cetri tokstosi divi simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama
ipaSuma lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem.
Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vértetaja asistents J.Blizmanis
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LATVIJAS REPUBLIKA
Rigas apgabaltiesas iecirknis Nr. 54
ZVERINATS TIESU IZPILDITAJS

Ilga KersSteine
U=zvaras prospekts 1C, BaloZi, LV-2128, talr. 67705659, e-pasts ilga.kersteine@I-=ti.lv

Balozos, 03.12.2024. Nr.21171/054/2024-NOS
Izpildu lietas Nr.01684/054/2024,
Nr.01681/054/2024 un Nr.01679/054/2024.
SIA "Interbaltija"
janis.bluzmanis@ibaltija.lv
Par nekustama ipasuma novértésanu

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.54 zveérinatas tiesu izpilditajas Ilgas Kersteines lietvediba
atrodas izpildu lietas Nr.01684/054/2024, Nr.01679/054/2024 un Nr.01681/054/2024 par piedzinu no
Pavela Skripcenko, personas kods

Izpildu lietu ietvaros piedzina tiek vérsta uz paradniekam piederoSo nekustamo Ipasumu "d/s
Ezupe Nr.13"; Olaines pag., Olaines nov., kadastra Nr.8080 020 0059, kas sastav no zemesgabala 597
m? platiba (turpmak teksta - Nekustamais pasums).

Civilprocesa likuma 604.panta pirma dala noteic, ka nekustamo TpaSumu uz paradnieka rékina
péc tiesu izpilditaja pieprasijuma noverte sertificéts nekustama ipaSuma vertétajs, nosakot nekustama
ipasuma piespiedu pardoSanas vertibu.

Pamatojoties uz Civilprocesa likuma 604.pantu, zveérinata tiesu izpilditaja lidz novertét minéto
nekustamo Tpasumu, nosakot nekustama ipasuma piespiedu pardosanas vértibu.

Zverinata tiesu izpilditaja Ilga Kersteine

Dokuments parakstits elektroniski ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

Nagla, talr. 67705659

Nekustama ipasuma Ezupe Nr.13, Olaines pagasta, Olaines novada, LV-2127 tirgus vértibas noteikSana
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LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

w97
Mearks Jawids

vards, uzvards

020482-1306%

personas kods

Netustama: ipasuma vérlés

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no

2006. ya,r/af 5. flnija

datums

Sertifikats piedkirts
2021. gada 6. janija
datums
Sertifikats derigs lidz
2026. gada 5.

% 71&;5 am

datum

@(p{fﬂ.p} Senasty

LIVA Veértétaju
sertifikdacijas biroja
direktors

lzsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

nekustama Ipasuma Vertesana
sy

Izsniegts
C
firma

Registracijas Nr. 4000357(9352

Darbiba sertificéta no
2008. gada 4.septembra

datums

Sertifikats izsniegts
2028, gada 18.septembre

datums

Sertifikats derigs lidz
2028. gada 17.septembrin

datums

(o=

G!/N.Reinsons

V. Zuromskis

LIVA valdes priek3sédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja
vaditaja

Sertifikats izsniegts saskana ar LIVA 24.02.2022. Noteikumiem
“Par komersantu darbibas uzraudzibas un kontroles kartibu ipadumu vérté3ana”
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