2/95 domajamo dalu no
nekustama 1paSuma — zemes gabaliem

Olaines novada Olaines pagasta,

“Lubausi”
(ijpasuma kad.nr. 8080 004 0008)

novertejums

Novertejuma pasiititajs: VAS ,,Valsts nekustamie ipasumi”

Novertéjuma datums: 2024. gada 20. oktobris



VAS ,,Valsts nekustamie ipa§umi”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums
Par nekustama ipaSuma — zemes gabala 2/95 domajamo dalu
Olaines novada Olaines pagasta, “Lubausi” (ipaSuma kad.nr. 8080 004 0008), tirgus vertibas noteiksanu.

Saskana ar Jisu pasttijumu, tika veikta Latvijas valstij FinanSu ministrijas persona piederoSo 2/95
domajamo dalu no zemesgabaliem Olaines novada Olaines pagasta, “Lubausi”, ipaSuma kad.nr. 8080 004
0008 (turpmak teksta Objekts), tirgus vertibas novertesana.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8080 004 0008 Olaines pagasta ZG nodalijums: | 107
Zemes platiba: Kopeéja platiba 8,1901 ha, Citi butiski | Uz  zemes gabaliem izbivétas
2/95 domdjamo daju platiba | apstakli: asfaltetas ielas.
~1724 m?
Piezimes Ipasums sastav no diviem zemes gabaliem:

- Zemes gabals ar kad.apz. 8080 004 0008 ar kopéjo platibu 7,7242 ha un zemes
gabals ar kad.apz. 8080 04 0005 ar kopéjo platibu 0,4659 ha.

- Zemes gabala ar kad.apz. 8080 004 0008 ietvaros ietilpst Lubausu, Zvaigznu,
Perkona, Makonu, Dvinu, Sarmas, Rudens, Austrumu, Méness, Saules ielas.

- Zemes gabala ar kad.apz. 8080 009 0005 ietvaros ietilps dala no Martas ielas.

- Zemes gabali péec savas formas, klajuma un reljefa kalpo ka celi apkartesosam
dzivojamam majam, sabiedriskam ekam un bivem.

- Uz zemes gabala ar kad.apz. 8080 004 0008 atrodas biive ar kad.apz. 8080 004
0008 001 ar nosaukumu “Kanalizacijas sitknu stacija”, ar kopéjo platibu 20,8 m?.

IpaSumtiesibas:

Ipagnieks: Latvijas valsts Finansu ministrijas persona - 2/95 d.d.
Paréjas ipasuma domajamas dalas pieder vairakam fiziskam un juridiskam
personam.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Saskana ar Zemesgramatas ierakstiem:
- Atzime - servitiits - tiesiba uz braucamo celu (zemes gabals ar kadastra
numuru 8080 004 0008) - 0.1 ha;
- Atzime - servitiits - tiesiba uz braucamo celu.
Saskana ar Valsts zemes dienesta Kadastra datiem, zemes gabalam ar kad.apz.8080 004 0008:
- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.3109ha;
- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.528 ha,;
- lierikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.027 ha,;
- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.0426ha;
- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.0448ha;
- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.3696ha;
- ierikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.6935ha;
- ddensteces aizsargjoslas teritorija 0.0627 ha;
- udensteces aizsargjoslas teritorija 0.0334ha;
- ddensteces aizsargjoslas teritorija 0.0627 ha;
- tauvas joslas teritorija gar upi 0.0243ha;
- tauvas joslas teritorija gar upi 0.0138 ha;
- tauvas joslas teritorija gar upi 0.0152 ha;
- cita veida servitiita teritorija 0.3696 ha;
- cita veida servitiita teritorija 0.6935 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija 7.5543 ha;
- aizsargjoslas teritorija gar ielu — biviaide 7.5543 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un ciemiem
nomindlo spriegumu 330 kilovolti 0.0259 ha;
- aizsargjoslas teritorija gar autocefu 0.085 ha;
- aizsargjoslas teritorija gar autocefu 0.0242 ha;
- aizsargjoslas teritorija gar autocefu 0.0095 ha;



https://www.kadastrs.lv/properties/4800000376?options%5Borigin%5D=property

- zemes gabalam ar kad.apz.8080 009 0005:

ierikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.0126ha;

- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.012 ha;

- lerikotas idensnotekas aizsargjoslas teritorija 0.0193ha;

- cita veida servitiita teritorija 0.0126 ha;

- cita veida servitiita teritorija 0.012 ha;

- cita veida servitiita teritorija 0.0193 ha;

- ddensteces aizsargjoslas teritorija 0.1615 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija 0.4659 ha;
cela servitiita teritorija 0.4659 ha.

IpaSuma apskates un ta dalas noverteSanas apstakli:

Apskates un vertesanas datums: 20.10.2024. Vertgjuma Ta elektroniskas
sagatavo$anas datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: Marika Vertétaja tel.nr. 29644269
Galvanovska
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 20. oktobr, nemot
vera situaciju nekustamo Tpasumu tirgd $aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteikto ipasuma dalas tirgus
vertibu izmantotu zemes atsavinasanas vajadzibam.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas [pasuma
vertésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa verté$anas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Objekta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 20. oktobrT ir
500 EUR (pieci simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas ipasumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas min&ti Saja vértésanas atskaite.

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.
Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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



mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




2/95 domajamo dalu no ipasuma Olaines novada Olaines pagasta, “Lubausi”, 7
ipasuma kad.nr. 8080 004 0008, novertéjums

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vértéjamais Objekts atrodas Olaines novada Olaines pagasta, mazstavu dzivojamo maju rajona.
Attalums lidz Olaines pilsétas centram ir ~ 7 km un attalums lidz Rigas pils€tas centram ir ~ 19 km. Teritorija
ir apzalumota, tuvakaja apkartn€ socialas infrastruktiiras attistibas pakape vértéjama ka laba. Tuvakais pirmas
nepiecieSamibas precu veikals atrodas aptuveni apmeram 7 km attaluma no vért€jama Objekta. Citi biitiskakie
socialas infrastruktiiras objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu &kas, izglitibas un mediciniskas apriipes
iestades, atplitas objekti u.c. izvietoti Jaunolaing, aptuveni 4 km attdluma. Sabiedriska transporta
nodroSinajums vert€jams ka apmierinoss, pieturvieta atrodas aptuveni 500 m attaluma. Piekl@iSana pie Objekta
iespéjama pa asfaltétu piebraucamo celu. IpaSums ir ciemata iek$gjas asfaltétas ielas. lelas ir zemas
intensitates gaj&ju un transporta plismas. Objekta atraganas vieta kopuma vertéjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS

kad.apz.

platiba:

forma:

reljefs:

apaugums:

labiekartojums:

nozogojums:

pie zemes gabala ir pievaditi vai
(ir pievaditi atzari  vai
piesléguma vietas atrodas

ir pieejami
iesp&jamas
50-200 m

attaluma) centralizétie inzeniertikli:

8080 004 0008

7,7242 hg;

neregularas formas;

Iidzens;

zalajs, kriimaji un koki;

asfaltéts cel§, beérnu rotalu laukums, atrumvalni;
nav izblvéts;
elektroapgade,
gazesvads.

tdensvads, kanalizacija un

Buve: Uz zemes gabala atrodas “Kanalizacijas siknu
stacija” ar kopgjo platibu 20,8 m?.

Kad.apz. 8080 009 0005

platiba: 0,4659 ha;

forma: neregularas formas;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, kriimaji un koki;

labiekartojums: asfaltgts;

nozogojums: nav izbiivets;

pie zemes gabala ir pievaditi vai ir pieejami elektroapgade, tdensvads, kanalizacija un

(ir pievaditi atzari vai iespgjamas gazesvads.

piesléguma vietas atrodas 50-200 m

attaluma) centralizetie inZeniertikli:

-

Inzeniertehnisko komunikaciju izvietojuma un transporta shéma. Apst

domes 2009. gada 30. septembr sédes lémumu (6.prot.,33.p.).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite

iprinats ar Olaines novada
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1.4. ZEMES GABALU ATLAUTA IZMANTOSANA
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Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiem

»  Transporta infrastruktdras entorija

»  Teritor)z, kurd ierko centralizétas doenssogides un
kanalzicijas sistémas [TIMN1E)

« 15 kmzonz ap VAS “Starptautisks licosta "Riga™
kontrolpunktu {TIM11)

« Wides trokdng robszlislume pErsnisgianas tenitoria
(TINA &)

Apgritindtas teritorijas

» Ekspluaticijas zizsanrgjoslas teritarija gar ielu vai celu -
zarkani linija

«  avigdcijzs eeniskE Tozklz avidcias gaiza kugu
licojumu crodibas nocrodindianai t3lds istekmas zonz

» Mavigdcijas behniska lidzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu drosibas nodrosingsanai tBlas ietekmes zona

Papildu informacija

= Femes vieniba: $0800040005 (skadt papildu infarmaciju)

s Ciems Jaunolaine”

Funkcionalais zon&ums un Teritaorijas ar ipasiem
noteikumiem

«  Transporta infrastroktiras tentoris

»  Teriton)z, kutdierko centralizéeas Ooenszpgides un
wanzlizicjas siztémas [TIMTE]

« 15 kmazonz 2o VAS "starprautiskE dcosta "RIge”
kontrolounkou {TiIM11)

Apgritindtas teritorijas

s Ekspluaticijes sizsargjoslas teritarija gar ielu vai celu -
sarkani Unija

«  Mavigicjzs ehniskd Tozsklz avidcjas gaiza kugu
licojumu crofhas nocrodindiana 3l3s istekmes zonz

«  Mavigicjas tehnisk Tozeklz avidcijas gaiza kugy
licojumu crodbas nodrodingzanai t3l3s istekmes zonz

Papildu informacija

= Zemes vieniba: S0500050005 (skatt papildu informaciju)

= Ciems Jaunolaine”

« lzla, c2iE pilsEE un cemos)

Saskana ar Olaines novada teritorijas planojumu, ipasums atrodas Transporta infrastruktiiras teritorija.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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9. Apbiives noteikumi tehniskas apbiaves un linijbavju izbaves teritorija

Apbiives noteikumos tehniskas apbives un linijbavju izbaves teritorijas
(T) nozZimé izbaves teritorijas, kur galvenais zemes un bavju izmanto$anas veids ir
autotransporta, gajéju un velosipédistu satiksme, ka ari magistralo inZenierkomunikaciju
izvietoSana.

9.1. Visparigie izmanto$anas noteikumi

9.1.1. Atlautd izmanto$ana

Nolaki, kados atlauts bavét, parbavét, ierkot vai izmantot bives uz zemes Iinijbdvju
izbaves teritorijas (T), ir:
e magistrala iela,
vietéjas nozimes iela,
pagasta gravis,
magistrala inZzenierkomunikacija,
inZenierkomunikaciju objekts,

« pagaidu bave ka paligizmanto$ana.

Vietéjas nozimes iela ietver:

1) dzivojamo ielu — gajéju un transporta (iznemot kravas un sabiedrisko
pasaZieru transportu) kustibai dzivojamas apbaves teritorijas un saistibai
ar magistralajam ielam;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2) piebrauktuvi — automasinu piebrauk3anai dzivojamajam un publiskajam
&kam, to grupam un citiem objektiem izbaves teritoriju ieksiené.

9.1.2. lelu aprékina parametri

lelu aprékina parametri japienem p&c LBN 100, 4. tabulas, ka arT ievérojot
transporta bavju bavnormativu prasibas (LBN 100, 7.19.p.).

9.1.3. Brauktuvju noapalojumu radiusi

(1) Vietéjas nozimes ielu krustojumos un pieslégumos paredzét stara
noapalojuma radiusu ne mazaku par 10 m

(2) Ja brauktuve nav norobeZota ar apmales akmeniem, pagriezienos
brauktuves platums abas pusés japaplasina par 2,0 m.
(LBN 100, 7.23.p.)

9.1.4. Prasibas ielu, ietviu un gravju ieriko$anai un uzturésanai

(1) Lidz ielu nodosanai pasvaldibas valdljuma vai TpaSuma zemesgabala
Tpasniekam jaieriko un jaremonté ielas to sarkanajas Ilinijas, ka ari lietus
adens novadi$anas sistéma, arf caurtekas zem ielam.

(2) Lidz ielu nodo$anai pa$valdibas valdijuma vai TpaSum& zemesgabala
Tpa$niekam jauztur kartiba ielu brauktuves, ka arf caurtekas zem ielam.

(3) Zemesgabala Tpasdniekam jauztur kartiba ietves, ietvju parbrauktuves un
pagasta gravjus gar zemesgabala ielas robeZu, ka ari pagasta gravjus sava
zemesgabala robezas, atbilstosi pagasta padomes izdotiem noteikumiem.

(4) Pagasta dienestiem ir tiesibas tirit gravjus privato zemesgabalu robeZas,
par to savlaicigi informé&jot zemesgabalu Tpasniekus.

(5) Udens caurvadi$anai un novadiSanai zemesgabalu Tpasnieki ar pagasta
padomes atlauju drikst sava zemesgabala robeZas grozit gravju virzienus, ka
arT ierfkot caurules saskana ar pagasta padomes izdotiem tehniskajiem
noteikumiem.

(6) letvju platumam jaatbilst LBN 100, 4.tabulas prasibam.
(7) letvju augstumam pie ielas braucamas dalas jabat 15 cm.

(8) lelu parejas javeido uzbrauktuves uz ietves bérnu un invalidu ratiniem ar
ielas apmales vertikalo dalu ne augstaku par 2,5 cm.

(9) Ja, izdarot bavdarbus, nepiecieSama ielas slég$ana, jasanem pagasta
pasvaldibas atlauja.

Saskana ar Detalplanojumu nekustamajam ipasumam “Lubausi”, Olaines pagastd, apstiprinats ar
Olaines novada domes 2009. gada 30. septembra sedes lémumu (6.prot.,33.p.).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. IPASUMA FOTOATTELI

11

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Saskana ar pasiitijumu, Sis vert€jums ir paredzets, lai noteiktu TIpaSuma dalas aptuvenu pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vertéSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma dalas tirgus vertiba.

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

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Veértejuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
zemes gabalu dalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tieck korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért§jamo Ipasumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p€c vértétaja slédziena novértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértgianas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tick definéta ka: visiespejamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértejama
ipasuma tirgus veértiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes izmantoSana ielu uztureSanai.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustama Tpasuma dala tiek izmantota atbilstosi tas
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, tika izmantota informacija par darjjumiem ar zemes gabaliem un
$adu Tpasumu piedavajumu Olaines novada un blakus esosajos rajonos, ka arl informacija no sekojosiem
avotiem: zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lieclako Latvijas
nekustamo IpaSumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA
“Vindeks” 22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities, ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
TpaSumu cenam var bit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Vertejuma tiek analizéti ticami notikusi Ilidzvertigu IpaSumu pirkSanas — pardoSanas gadijumi.
Aktuali piedavajumi ar vertgjamam Objektam lidzigiem IpaSumiem tirgd netika konstatéti.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu paSumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja 1paso vertibu, ko vins piedéve IpasSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek mingti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darjjumu finans€$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma un citiem faktoriem.

Total Road Network (by Road Type) - Latvia =

Source: @ IRF World Road Statistics

| | | * e i — ——
2018 2019 2020 202 2022

Motarway or Highway Network @ Main or National Road Network — Total

Secondary or Regional Road Network - Total Other Roads - Combined (Urban and Rural) - Total

Total Road Network - All Road Types - Total

Saskana ar Starptautiskas celu federacijas datiem, Latvijas Republika 2022. gada kopgjais celu
garums bija 57 971 km, no kuriem citi celi — apvienoti pilsétu un lauku kopa — 50 772 km; galvenie un valsts
celu tikls — 1 688 km, regionalo celu tikls — 5 511 km.

Avots: IRF World Road Statistics

Saskana ar vertétajiem pieejamo informaciju, zemes gabalu, kas atrodas celu zemes nodalfjuma josla,
pardevumu cenas Olaines pagasta un tuvuma eso$ajos rajonos ir minamas robezas no ~ 0,1 EUR/m? lidz ~
0,56 EUR/m?. P&dgjo 2 gadu laika gan ir noticis salidzino$i maz darfjumu ar $adiem zemes gabaliem -
aptuveni 7 pardevumi. Piedavajumi lidzigiem zemes gabaliem paslaik netika konstateti. Cenas $adiem
gabaliem (ielu zona) stagné. Tiek prognozets ka tuvakaja laika biitiskas I1dzigu zemesgabalu cenu izmainas
nav gaidamas.
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3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:

Objekts atrodas dzivojamo maju rajona;
zemes gabali ir sakopti, ar asfalta segumu un vairakiem atrumvalpiem;
pieejama sabiedriska infrastrukttira.

Negativie:

pedjo gadu laika, samazinoties nekustamo Ipasumu tirgus aktivitatei, pieprasijums péc
lidzigiem zemes gabaliem ir biitiski samazinajies;

lidzigu pasumu dalu potencialo pirc&ju loks ir Saurs — praktiski tikai rajona iedzivotaji vai
pasvaldiba, realizacijas gadijuma jarékinas ar ieverojamo laika patérinu un pircgjiem
labveligiem finans€Sanas nosacljumiem;

nepastav alternativas zemesgabalu izmantoSanas iespgjas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustama TpaSuma dalu nav nodro$inats galvojums;

nekustama TpaSuma dala nav apgriitinata ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem,;
nekustama TpaSuma dala nav apgriitinata ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

nekustama TpaSuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tresas personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

bez novert€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme ipasuma dalas tirgus
veértibu;

ipaSuma dala turpmak tiks apsaimniekota sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. ZEMES GABALU TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Zemes gabalu dalas tirgus vertiba tika noteikta, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, par pamatu
nemot zemes gabalu platibu un atlauto izmantoS$anu.
Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izpSte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzina$ana ar vért&jamo Ipasuma
dalu;
3) salidzinamo objektu pardo$anas cenu korekcija, nemot véra atSkiribas ar vert€jamo Ipasuma
dalu;
4) koriggto pardosanas cenu saskanoSana un veért€jamas nekustama Ipasuma dalas pamatotas tirgus
vertibas noteiksana.
Zemes tirgus vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikuSajiem
darfjumiem ar zemesgabaliem, kas atrodas celu zemes nodalijuma josla, vertgjama Objekta un citos lidzigos
regionos. Vertétajiem ir zinami §adi zemesgabalu (ielu) domajamo dalu pardo$anas gadijumi:

Ipasuma adrese

DarTjuma datums

Darfjuma
summa, EUR

Pardotas zemes
platiba, m?

Cena EUR/m?

11/28 d.d. no Valnu ielas, Olaines
pagasts, Olaines novads (kad.nr.
8080 005 0124)

01.2024.

950

2 200

0,43

11/28 d.d. no Mazas Valnu ielas,
Olaines pagasts, Olaines novads
(kad.nr. 8080 005 0125)

01.2024.

280

1849

0,15

1/4 d.d. no Svétupes ielas, Olaines
pagasts, Olaines novads (kad.nr.
8080 008 0686)

10.2023.

500

894

0,56

3/4 d.d. no Ega cels, Olaines pagasts,
Olaines novads (kad.nr. 8080 008

07.2023.

150

1448

0,10

0961)

Vertéjamais Objekts $aja gadijuma ir Latvijas valstij LR Finan$u ministrijas persona piederosas 2/95
domajamas dalas no nekustama ipasuma, ko veido zemes gabali (ielas) ar kop&jo platibu 8,1901 ha, ar visiem
to uzlabojumiem. Nosakot vértéjama Objekta tirgus vertibu, tick nemts véra Latvijas Republikas Civillikuma
1069. un turpmako pantu noteikums, kas paredz, ka kopipasnieki, same&rigi ar katra dalu, sanem visus
labumus, kadus kopgja lieta dod, un tada pasa saméra arT nes zaud€jumus, kadi tai celas. Attiecigi $aja
gadfjuma var prezumét, ka kopipasuma domajamo dalu summa veido Tpasuma kopgjo tirgus veértibu.

Nemot vera to, ka vertgjuma merkis ir noteikt Objekta tirgus vértibu, tiek pienemts, ka tirgus vértiba
ir skaitliskai domajamai dalai atbilstosa nekustama Tpasuma kopgjas tirgus vertibas atbilstosa dala.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, vertetaji noveroja, ka lidziga rakstura zemes gabalu (ielu) tipisko
pardosanas cenu amplitiida vert&jama Objekta apkartné ir aptuveni 0,1 — 0,56 EUR/m?. Nemot v&ra vértgjamo
zemes gabalu atrasanas vietu, fiziskas ipasibas (platibu, formu, ielas segumu) un citus faktorus, vertétaji
pienem, ka visiespg&jamaka zemes gabalu tirgus vértiba vidgji ir ~ 0,31 EUR/m?. Tadgjadi vertejamas zemes
noteikta tirgus veértiba ir:

0,31 EUR/mM? x 1 724 m? = 534,44 EUR.

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta 2/95 domajamo dalu zemes gabaliem
(ielam) tirgus vertiba ir 500 EUR (noapalojot).
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala 2/95 domajamo dalu Olaines novada Olaines pagasta,
“Lubausi”, IpaSuma kad.nr. 8080 004 0008, novertesanu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 20. oktobrT ir
500 EUR (pieci simti eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu 1iciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

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

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

Vertetajs pienem, ka Ipasuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.

Vertetajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar Ipasuma piederibas tiesibu ietekmé&Sanu.
Noverteta pasuma dala tiek uzskatita par brivu no aiznémumiem, iekilajumiem, finansialam saistitbam
un apgritindjumiem, ja tas nav speciali atzZimé&ts novertejuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus vertibu ietekmé&joSiem faktoriem uz vérte€Sanas dienu. Tiek
uzskatits, ka §1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika es neuznemos atbildibu par Siem
informacijas avotiem.

Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetajs ir parbaudijis datus pec savam vislabakajam iespgjam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav IpasSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma dalas tirgus vertibu, un kas var
tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicet, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértejuma uzdevuma teikts,
bez ieprieks€jas novertetaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl€Sanas gaita, kas varetu tikt
ierosinata saistiba ar vertéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar to netiek ieprieks Tpasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkreto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta p&c
atskaites nodosanas, nav ietverti vértéjuma un vertetajs par tiem neatbild.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€@mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSuma dalu un nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta vertetas ipasuma dalas apskate, pec kuras tika sastadita $T atskaite.

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

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Vertetaji pienem, ka IpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vértibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo pasumu un ta dalas vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz veérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka
§T informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot veértgéjuma pasiititdja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverteSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav TpasSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipaSuma dalas tirgus vértibu, un kas var
tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novért€juma uzdevuma teikts,
bez ieprieksgjas novertetaju un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi
saskanota.

Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un vertétaji par tiem neatbild.

Noteikta vértiba ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma
noteikta vertiba var mainities.
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8. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€§jamo IpaSuma dalu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusem, kas saistitas ar novertgjamo
Tpasumu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e 1pasuma apskati klatieng veica asistents Dainis Caune, p&c kuras tika sastadita $1 atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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