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VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” Vadibai
Riga, 2022. gada 27.maija

Par nekustama ipasuma “Gardenes bistamo atkritumu novietne”, Auru pag., Dobeles nov.
(kadastra Nr. 4646 001 0005) tirgus vertibu

Pamatojoties uz savstarp&jo vienoSanos 2022.gada 16.maija esam veikusi nekustama Tpasuma
“Gardenes bistamo atkritumu novietne”, Auru pag., Dobeles nov. (kadastra Nr. 4646 001 0005) tirgus
vértibas noteik8anu izsoles vajadzibam.

Tpasuma tirgus vértiba izsolei tiek noteikta pie Tpasiem nosacijumiem - pardots tiek nekustamais ar
apgratinajumu — 10 (desmit) gadus patapinajuma Iigums ar VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” uz neapdzivojamo éku (kadastra apz.4646 001 0005 003) 3136,2 m? platiba.
Veértéjums veikts saskana ar Latvijas Ipasumu vértéSanas standartos LVS 401:2013 formuléto
nekustama Tpasuma tirgus vértibas definiciju, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) un iendkumu
pieejas.

Apkopojot misu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama TpaSuma “Gardenes bistamo
atkritumu novietne”, Auru pag., Dobeles nov. (kadastra Nr. 4646 001 0005) tirgus vértiba izsoles
vajadziba pie TpaSajiem nosacijumiem, atbilstosi situacijai TpaSuma 2022.gada 16.maija aprékinata
134 000 EUR (Viens simts trisdesmit Cetri tikstosi euro).

Aprékinata 1pasSuma veértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas tiesibas uz visu novértéto ipaSumu, ta
sastavs atbilst Saja vértéjuma konstatétajam, ipaSums nav apgratinats ar tddam saistibam, kas varétu
ietekmét ta tirgus vertibu, Tpaduma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu
pretendét treSas personas.

SIA ,Grant Thornton Baltic” neuznemas atbildibu par tadam iesp&jamam nekustama pasSuma tirgus
cenu svarstibam, kuras varétu rasties specifisku ekonomisko vai socialo paradibu iedarbibas
rezultata péc vértéSanas datuma.
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1. DARBA UZDEVUMS

Postenis Apraksts

Vertéejamais Nekustama Tpasuma “Gardenes bistamo atkritumu novietne”, Auru
ipasums pag., Dobeles nov. (kadastra Nr. 4646 001 0005).

Vertéjuma VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs”

pasutitajs

Pasutijums 60V/2022

Vertéesanas laiks

2022. gada 16.maijs

VertéSanas meérkis

Nekustama Tpasuma tirgus vértibas aprékins izsoles vajadzibam pie
TpaSiem nosacijumiem

Vértéjama ipasuma
sastavs

Zemes gabals (kadastra apz.4646 001 0005) kopégja platiba 5,71 ha.

Uz zemes gabala eso$a apbive ar kopéjo platibu 7054,5 m?, taja skaita:
- Administrativa eka (kadastra apz.4646 001 0005 001) platiba 84,3 m?,
- Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 002) platiba 1 535,3 m?,

- Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 003) platiba 3136,2 m?,

- Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 004) platiba 1553,1 m2,

- Suknétava (kadastra apz.4646 001 0005 005) platiba 33,3 m?,

- Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 006) platiba 18,7 m2,

- Auto mazgatava (kadastra apz.4646 001 0005 007) platiba 98,8 m?,

- Tehniskais punkts (kadastra apz.4646 001 0005 008) platiba 594,8 m2.

Ipasumtiesibas

Tpasumtiesibas uz nekustamo Tpasumu “Gardenes bistamo atkritumu
novietne”, Auru pag., Dobeles nov. (kadastra Nr. 4646 001 0005)
zemesgramata registrétas VSIA “Latvias Vides, @eologijas un
meteorologijas centrs”.

Auru pagasta zemesgramatas nodalijums Nr.100000247830.

Lietu tiestbam, kas apgritina nekustamo 1pasumu, zemesgramata nav
registrétas.

Nomas ligumi

Tpaduma ir spéka esosi nomas ligumi:

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” (Iznomatajs) un AS “BAQO” (Nomnieks)
noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/27. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava
administracijas €kas un atseviski stavoSas vienstava ékas ar kopgjo
platibu 94,2 m2 un piegulo$o zemi aptuvena platiba 12700 m2. Ligums
spéka 3 gadus, Iidz 2024.gada 4.martam.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” (lznomatajs) un AS “BAO” (Nomnieks)
noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/28. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar
kopéjo platibu 1535,5 m? un pieguloSo zemi aptuvena platiba
4100 m2. Ligums spéka 3 gadus, I1dz 2024.gada 4.martam.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” (Iznomatajs) un AS “BAQO” (Nomnieks)
noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/29. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar
kopéjo platibu 1553,1 m? un piegulo$o zemi aptuvena platiba 7700
m?2. Ligums spéka 3 gadus, dz 2024.gada 4.martam.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” (Iznomatajs) un AS “BAO” (Nomnieks)
noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/30. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar
kopéjo platibu 726,9 m?2 un pieguloSo zemi aptuvena platiba 9600 m?2.
Ligums spéka 3 gadus, Iidz 2024.gada 4.martam.

Q GrantThornton = Aninstinct for growth”
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Ipasuma pasreizéja Noliktavas €kas, bistamo atkritumu parstrades un apstrades €ka ar

izmantoSana sadzives telpam, administrativd €ka un paligékas. Viss Tpasums tiek
izmantots saimnieciskas darbibas nodrosinasanai.

VertesSanas baze Latvijas IpaSumu vértéSanas standarti LVS 401-2013.

Izmantotas lenakumu pieeja

vértésanas pieejas Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Specifiskie Izsoles Tpasie nosacijumi:

nosacijumi Nekustamais 1pasums tiek pardots ar apgritinajumu — 10 (desmit)

gadus patapinajuma ligums ar VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” uz nedzivojamo éku (kadastra apz.4646 001
0005 003) 3136,2 m? platiba.

Veértéjums veikts pie nosacijuma, ka Tpasums ir brivs no jebkada veida
apgratinajumiem, kas varétu ietekmét ta tirgus vértibu (iznemot tos, kas
minéti $aja vertéjuma), ipasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar vértéjamo
Tpasumu un Tpasuma nav izdartti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pre-
tendét treS$as personas.

Vertéjuma Ipaduma apsekojums daba 2022. gada 16.maija.
izmantota Zemesgramatas nodalijuma datorizdruka.
informacija Inventarizacijas lieta.

Nomas ligumi.
Ipasnieka sniegta informacija.
Informéacija no VZD Kadastra informacijas sistémas.

Q0w

2. Ipaduma raksturojums

2.1. Atrasanas vieta
Vértéjamais TpaSums Auru pagasta, netalu no Gardenes, starp autoceliem P97 un V1128.

L1dz

autocelam P97 ~ 2,7 km, [1dz Gardenei ~ 4 km, I1dz Dobelei ~ 9,5 km. Bistamie atkritumi uz Gardenes
bistamo atkritumu novietni tiek vesti no visas republikas teritorijas. PieklGSana no autocela P97, pa
apmierinoSas kvalitates dzelzsbetona platnu seguma celu. Tuvakaja apkartné mezZsaimniecibas,
lauksaimniecibas zemes un neapgutas teritorijas. Visi galvenie socialas infrastruktiras objekti atrodas

Gardené nu Dobelé.
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2.2. Zemes gabals

Veértéjamais zemes gabals (kadastra apz.4646 001 0005) ar kopé€jo platibu 5,71 ha, plana regularas
daudzstira formas. Uz zemes gabala izvietota Gardenes bistamo atkritumu novietne, €kas, baves
un izbiives, kas saistitas ar bistamo atkritumu savak$anu un apstradi. Apbive izvietota zemesgabala
vidus un ziemelu dala. PiekliSana no austrumu puses, pa apmierinoSas kvalitates dzelzsbetona
platnu seguma celu no autocela P97. Teritorija pa aréjo perimetru noZogota, tiek apsargata. Reljefs
fdzens. Teritorija sakopta, celi un laukumi ar asfalta, betona un dzelzsbetona platnu segumu.

Zemesgabala ir centralizéta elektroapgade, Udens apgade un kanalizacija lokala.

O GrantThornton | Aninstinct for growth
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Dobeles nov.

Avots: VZD Kadastra informacijas sistéma

Skats uz zemes gabala teritor

iju

o GrantThornton = Aninstinct for growth”
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Atlauta izmantoSana
Atbilstosi Dobeles novada teritorijas funkcionalajam zonéjumam

=
L L FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
L SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJA (DzS)

1 savRupmAwL aPslves TERTORIA (0z51)
MAZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORWA (DzM)

DAUDZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORIJA (DzD)

- PUBLISKAS APBOVES TERITORIJA (P)

Eo - JAUKTAS CENTRA APBUVES TERITORIJA (JC)
'Lt ROUPNIECISKAS APBUVES TERITORWA (R)
TRANSPORTA INFRASTRUKTORAS TERITORIJA (TR)
] TRANSPORTAINFRASTRUKTORAS TERITORIJA (TR1)
[ TEHNISKES APBOVES TERITORIIA (TA)
CL DABAS UN APSTADIJUMU TERITORIJA (DA)

[ pasas un apsTADLIUMU TERTORIA (A1)

LAUKSAIMNIECTBAS TERITORWA (L)

:I LAUKSAIMNIECTBAS TERITORIA (L1)

MEZU TERITORWA (M)

UDENU TERITORWA ()

ionalajam zon&jumam TpaSums atrodas Tehniskas

apbuives teritorija (TA).

Tehnsikas apbuives teritorija (TA)
Pamatinformacija
Tehniskas apbuves teritorija (TA) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodroSinatu inzeniertehniskas
apgades tiklu un objektu izblvei, uzturéSanai, funkcionéSanai un attistibas nepiecieSamo teritorijas
organizaciju un transporta infrastruktdru.
Teritorijas galvenie izmanto3anas veidi:
- Atkritumu apsaimniekoSanas un parstrades uznémumu apbave;
- InZeniertehniska infrastruktdra;
- Transporta lineara infrastruktdra;
- Transporta apkalpojos$a infrastruktdra;
- Noliktavu apbuve;
- Energoapgades uznémumu apbave.
Teritorijas papildizmanto$ana:
- Biroja eéku apbave;
- Tirdzniecibas un/vai pakalpojumu objektu apbive;
- Aizsardzibas un droSibas iestazu apbuve.

4.8.1.4. Apbiives parametri

Nr. Minimala jaunizveidojama zemes gabala |Apbuaves augstums (m) Brivas zalas teritorijas raditajs (%)
platiba (m2/ha) (pasvaldibas noteiktais)
Vertiba Atruna no Iidz Atruna Vertiba Atruna

452 *19 *20 20

19. nenosaka, atbilstosi funkcionalai nepiecieSamibai

20. nenosaka, atkariba no tehnologiska procesa ipatnibam

Citi noteikumi

Jaunbivéjamu objektu projektéSanas gaita japaredz pasakumi apkartéjo teritoriju aizsardzibai no
kaitigiem faktoriem, trokSniem, smakam u.tml.

Bavlaide — 3 m.

o GrantThornton = Aninstinct for growth”
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2.3. Véertejama apbive
2.3.1. Administrativa éka (kadastra apz.4646 001 0005 001)

Saskand ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apbdvi veido 1-stava
kiegelu mara administrativa é&ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka administrativa éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons
Sienas Kiegelu mara
Parsegumi Dzelzsbetona
Jumts Metala loksnes
Logi Dubulta stiklojuma, koka vértnés
Durvis Koka
Gridas - linoleja, flizes
lek$€ja apdare Sienas — apmetums, krasojums, flizes,

Grieti — krasoti, iekartie
Centralizéta elektroapgade, lokala tdens apgade un kanalizacija.
InZenierkomunikacijas Centrala apkure, cietad kurinama apkures katls.

Neso3as un norobeZojosas konstrukcijas apmierino3a stavokll. Ekas apdare laba stavoklr,
inZenierkomunikacijas un santehnika laba stavokli. Kopuma buves tehnisko stavokli var vértét ka
apmierinosu/labu.

Tehniskie parametri

Apbuves laukums 103,7 m?

Bavtilpums 337 md

Kopplatiba 84,3 m?
Ekas skati

o GrantThornton = Aninstinct for growth”
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2.3.2. Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 002)

Saskand ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apbdvi veido 1-stava
kiegelu mdra noliktavas éka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka noliktavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons

Sienas Kiegelu mara

Parsegumi Dzelzsbetona

Jumts Gumijoto lokSnu materiala, ruberoida
Logi Sikla bloki

Durvis, varti Metala

Gridas — betona
Sienas un griesti — krasojums, bez apdares,
InZenierkomunikacijas Centralizéta elektroapgade
Neso$as un norobezojosas konstrukcijas apmierinoa stavokli. Ekas apdare apmierino$a stavokli.
Kopuma bives tehnisko stavokli var vértet ka apmierinosu.

lek3eja apdare

o GrantThornton = An instinct for growth”
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Tehniskie parametri

Apbuves laukums 1667,0 m?

Bavtilpums 7085 m3

Kopplatiba 1535,3 m?
Ekas skati

Saskana ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apbidvi veido 1-stava
kiegelu mdra noliktavas  &ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka noliktavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons

Sienas Kiegelu mara

Parsegumi Dzelzsbetona

Jumts Gumijoto lok8nu materiala, ruberoida
Durvis, varti Metala

Gridas — betona
Sienas un griesti — krasojums, bez apdares,
InZenierkomunikacijas Centralizéta elektroapgade

lekSéja apdare

o GrantThornton = An instinct for growth”
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Neso$as un norobezojosas konstrukcijas apmierino$a stavokli. Ekas apdare apmierino3a stavokli.
Kopuma buves tehnisko stavokli var vertét ka apmierinoSu.

Tehniskie parametri

Apbives laukums 3300,0 m?

Bavtilpums 14027 m3

Kopplatiba 3136,2 m?
Ekas skati

Saskana ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apbiovi veido 1-stava
kiegelu mdra noliktavas &ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka noliktavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons

Sienas Kiegelu mara

Parsegumi Dzelzsbetona

Jumts Gumijoto lokSnu materiala, ruberoida
Logi Sikla bloki

o GrantThornton = An instinct for growth”
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Durvis, varti Metala

Gridas — betona

Sienas un griesti — krasojums, bez apdares,
InZenierkomunikacijas Centralizéta elektroapgade

lek$éja apdare

Neso$as un norobezojosas konstrukcijas apmierino$a stavokii. Ekas apdare apmierino$a stavoklr.
Kopuma buves tehnisko stavokli var vertét ka apmierinoSu.

Tehniskie parametri

Apbives laukums 1669,4 m?

Bavtilpums 7095 m3

Kopplatiba 1553,1 m?
Ekas skati

Saskana ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apblvi veido 1-stava
kiegelu mira slknétavas &ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka suknétavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons

Sienas Kiegelu mara

Parsegumi Dzelzsbetona

Jumts Gumijoto lokSnu materiala, ruberoida

o GrantThornton = An instinct for growth”
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Logi Sikla bloki
Durvis, varti Koka

Gridas — betona
Sienas un griesti — krasojums, bez apdares,
InZenierkomunikacijas Centralizéta elektroapgade. Apkure ar elektribu

lek$éja apdare

Neso$as un norobezojosas konstrukcijas apmierino$a stavokii. Ekas apdare apmierino$a stavoklr.
Kopuma baves tehnisko stavokli var vértét ka apmierinosu.

Tehniskie parametri

Apbives laukums 42,9 m?
Bavtilpums 178 m?
Kopplatiba 33,3 m?

Ekas skati

e

2.3.6. Noliktava (kadastra apz.4646 001 0005 006)

Saskana ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apbivi veido 1-stava
kiegelu mdra noliktavas  &ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka noliktavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbetons/betons
Sienas Kiegelu mdra
Parsegumi Dzelzsbetona

o GrantThornton = An instinct for growth”
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Jumts Gumijoto lokSnu materiala, ruberotda
Logi Sikla pakes$u, PVC vértné
Durvis, varti Metala

Gridas — betona
Sienas un griesti — krasojums
Inzenierkomunikacijas Centralizéta elektroapgade. Apkure ar elektribu

lek$éja apdare

Neso$as un norobezojosas konstrukcijas apmierino$a stavokli. Ekas apdare apmierino$a stavoklr.
Kopuma buves tehnisko stavokli var vertét ka apmierinoSu.

Tehniskie parametri

Apbuves laukums 27 m?

Bavtilpums 94 m?3

Kopplatiba 18,7 m?
Ekas skati

informacijas sistéma, apbiovi veido 1-stava
metala konstrukciju auto mazgatavas éka,
kuras ekspluataciju uzsakta 2000.gada.
Eka tiek izmantota k& mazgatavas éka.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Pamati Dzelzsbetons/betons
Sienas Metala, metala komstrukcijas
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Jumts Metala, metala komstrukcijas
Durvis, varti Metala
Centralizéta elektroapgade. Auksta tdens apgade. Apkure ar

InZenierkomunikacijas _
| elektribu

Nesosas un norobezojosas konstrukcijas apmierinosa stavokli. Kopuma bives tehnisko stavokli var
vértét ka apmierinosu.

Tehniskie parametri

Apbives laukums 27 m?

Bavtilpums 94 m3

Kopplatiba 18,7 m?
Ekas skati

Saskana ar informaciju no VZD Kadastra
informacijas sistéma, apblvi veido 1-stava
kiegelu mira tehniska punkta é&ka, kuras
ekspluataciju uzsakta 1997.gada.

Eka tiek izmantota ka tehniska éka, kura
izvietotas atkritumu sagatavoSanas telpas,
sadzives telpas un telpas, kuras slikta tehniska
stavokla dél saimnieciskajai darbibai nav
izmantojamas.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums:
Konstrukciju veids Materials

Pamati Dzelzsbhetons/betons

Sienas Kiegelu mdra

Parsegumi Dzelzsbetona

Jumts Metala loksnes

Logi Stikla pakesu, PVC vértnés, dubulta stiklojuma, koka vértnés. Ekas

neizmantojamaja dala stikla bloku, lielaka dala sasiti.
Durvis, varti Koka un metala
Sadzives telpas gridas — betona, linoleja, flizes, sienas — apmetums,
krasojums, flizes, grieti — krasoti.
lekSéja apdare Atkritumu sagatavoSanas telpa gridas — betona, sienas — apmetums,
krasojums, flizes, grieti — krasoti.
Neizmantojamas telpas da;|&ji sagrautas, apdraes nav.
Centralizéta elektroapgade, lokala Gdens apgade un kanalizacija.
Inzenierkomunikacijas Apkure ar elektribu.
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Saimnieciskajai darbibai izmantojamajai ékas dalai Neso$as un norobezojo8as konstrukcijas
apmierino$a stavokli. Ekas apdare dalgji apmiertinoda stavokli, inzenierkomunikacijas un santehnika
dale’ji apmierino3a stavokli. Kopuma bives tehnisko stavokli var vértet ka daléji apmierinoSu,
agresiva vide. Dala ékas telpu sagrautas, saimnieciskajai darbibai nav izmantojamas .

Tehniskie parametri

Apbives laukums 103,7 m?

Bavtilpums 337 m3

Kopplatiba 84,3 m?
Ekas skati

Sadzives telpu zona
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3. Ipasuma veértéjums
3.1. Vértejuma pamatojums

Ipasuma vértésana veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartos LVS 401:2013.
formuléto tirgus vértibas definiciju: “Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma
IpbaSumam bdtu japariet no viena ipaSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoS§a piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.”

Ipasuma tirgus vértiba atspogulo fpasuma labako un efektivako izmanto$anu, pie kuras tiek iegats
maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Ipasuma tirgus vértibas aprékinos parasti tiek izmantotas tris pieejas.

Izmaksu pieeja — tiek iegUts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par
aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades vai izveides izmaksam.
Izmaksu pieeju parastu pielieto ka atlikuSo izmaksu aizvietoSanas metodi - vértéjamas apblves
bavvértibas un zemes vértibas summa lietoSanas lietderibas zina lidzvértigai apbavei, atbilstosi vérté-
Sanas briza prasibam, nemot véra laika gaita raduos tehnisko un funkcionalo vértibu zudumus.

Nemot véra ekonomisko situaciju valsti, izmaksu pieeja Sobrid nav uzskatadma par tirgus situaciju
raksturojosu lielumu, tadél Saja verteéjuma netiek izmantota.

lenakumu pieeja - tiek ieglts véertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvér8ana viena lieluma - kapitdla paSreizéja vertiba. Naudas plismas diskontéSanas metode —
iesp&jamo, no TpaSuma izmantoSanas gistamo ienémumu aprékins un analize, prognozétos nakotnes
ienémumus izsakot fpaSuma Sodienas vertiba, diskontéjot ar paSuma saimniecisko darbibu saistito
naudas plismu.

Naudas plismas diskontéSana ir process 1pasuma tirgus vértibu apliko ka atseviSku Tsaku laika
periodu ienémumu - izdevumu plismas veidoto Sodienas vértibu summu un ieverté ar' laika ietekmi uz
naudas veértibu. Izmantojot 30 metodi, saméra uzskatadmi var analizét TpaSuma vértibas veidoSanas
procesu. Nekustama tpasuma vértéSana tas nozimé noteikt to vértibu, kuru, rékinoties ar sagaidamajam
ienémumu - izdevumu naudas plismam kada noteikta laika perioda un TpaSuma pardoSanas vértibu
péc 81 perioda, var atlauties maksat par ipaSumu Sodien.

Izmantojot naudas plismas diskontéSanu, naudas plisma tiek prognozéta atseviSkiem laika
periodiem Iidz bridim, kamér paSums sak dot stabilus ienémumus vai arT beidz pastavet. Tiek noteikta
ekonomiskajai situacijai atbilstoSa diskonta likme, kas var bit gan vienada visiem aprékina periodiem,
gan atskiriga.

Nemot vera valsts paradzimju likmes apjomus vértéSanas bridi, ipaSuma atraSanas vietu, ta tehnisko
stavokli un tirgus situacijas diktéto saistito likviditates risku, ka ari analizéjot notikuSu pirkSanas -
pardoSanas darfjumu datus, vértéjamam nekustama TpaSumam diskonta likme ienémumiem no nomas
maksas noteikta 13 % apjoma (bezriska likme (noapalojot) 1,00 %, likviditates, kapitala atgGsanas, par-
doSanas un nodok|u ietekmes kopgjais risks 12,00 %).

Aprékina perioda beigas kapitalizacijas likme reversijai noteikta 12 % apjoma (bezriska likme
1,00 %, likviditates, kapitala atgiSanas, pardosanas un nodok|u ietekmes kopéjais risks 11,00 %).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — kuras pamata ir vértéjama aktiva un Ilidzigu vai identisku
aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinaSana. Tiek analizéts notikuSu funkcionali
lTdzveértigu Tpadumu pirkSanas - pardoSanas darijumu un piedavajuma esoSu Tpasumu cenu ITmenis
saistiba ar vértéjama Tpaduma kvalitates raditajiem.

Tirgus pieeja ir tirgus vértibas aprékina procedira, kas ietver lidzigu TpaSumu pardevumu analizi un
to salidzinaSanu ar vértéjamo 1paSumu. Salidzinamo pardevumu metodé tirgus vértiba tiek noteikta,
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vértéjamo Tpasumu salidzinot ar citiem ITdzigiem TpaSumiem, kas nesen ir pardoti vai art tiek piedavati
pardoSanai. Metodes pamata ir likts apsvérums par to, ka vértéjama objekta tirgus vertiba ir tie§a veida
saistita ar [1dzigu konkurgjoSu objektu cenam.

Korekcijas secigi tiek izdaritas katra salidzinama pardevuma cend, attiecigaja salidzinamaja
elementa pardota TpaSuma cenu pielidzinot vértéjama TpaSuma cenai atbilstod§i cenu mérogam
vértéSanas bridr.

Veicot korekciju, koeficients parada atskiribas starp salidzindmo objektu un vértéjamo objektu.
Pienemot objekta vértibu ietekmé&josa faktora raksturojuso lielumu “1,0”, iegistam vértéjama nekustama
Tpasuma platibas 1 m? cenu korigéjoso koeficientu k:

- koeficients k > 1 rada par cik, péc vértétaja slédziena, nekustama Tpasuma platibas 1 m2 cena
vértéjama objekta lielaka par salidzinaSanai izmantoto nekustama TpaSuma 1 m2 cenu ievértéjot
korigéjosos faktorus;

- koeficients k < 1 rada par cik, péc vértétaja slédziena, nekustama Tpasuma platibas 1 m? cena
vértéjama objekta mazaka par salidzina$anai izmantoto nekustama 1pasuma 1 m? cenu ievértéjot
korigéjosos faktorus.

Par aprékinu pamatvienibu pienemta visu TpaSuma sastava esoSo €ku kopé&ja gridu platiba
7054,4 m? ar piesaistito zemi 5,71 ha platiba.

Izsoles Tpasie nosacijumi:

Nekustamais Tpasums tiek pardots ar apgratindjumu — 10 (desmit) gadus patapinajuma ligums ar
VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” uz nedzivojamo éku (kadastra apz.4646 001
0005 003) 3136,2 m? platiba.

Patapinajums ir Iigums, ar kuru kaddam noteiktai lietoSanai tiek nodota konkréta lieta. Galvenais
noteikums — lietas nodoSana notiek bez atlidzibas, kas ir batiskaka atSkirtba no nomas vai res ligumiem.

Civillikuma 1950. pants nosaka: “Ar patapinajumu lietas Tpasnieks nezaudé Tpasuma tiesibu uz lietu
un paliek tas valditajs; patapinajuma némeéjs ir tikai tas turétajs. Tatad patapindjuma néméjs nekadas
Tpasuma tiestbas uz lietu iegut nevar.”

Aprékinu modelis:

- vertéjama TpaSuma tirgus vértibas aprékins ar tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieeju,
pie nosacijuma, ka nav spéka Tpasie nosacijumi (nedzivojamas €kas 003 patapindjuma liguma
uz 10 gadiem);

- véertéjama TpaSuma tirgus vertibas aprékins ar ienakumu pieeju, pie nosacijuma, ka ir speka
TpaSie nosacijumi (nedzivojamas ékas 003 patapinajuma Iiguma uz 10 gadiem), naudas plisma
péc patapindjuma liguma beigam, par reversijas vértibu nemot iepriek$ aprékinato visa ipaSuma
tirgus vertibu bez spéka esoSajiem Tpasajiem nosacijumiem.

Veértéjums veikts pie nosacijuma, ka Tpasums ir brivs no jebkada veida apgritinajumiem, kas varétu
ietekmét ta tirgus vertibu (iznemot tos, kas minéti 8aja vertéjuma), pasniekiem ir pilnas tiesibas rikoties
ar vertéjamo TpaSumu un TpaSuma nav izdariti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre$as
personas.

3.2. Situacija nekustama ipasuma tirgu

Nekustama 1pasuma tirgus Latvija kopuma pédéjos dazos gados ir aktivizéjies. Kredrtu pieejamiba
gan joprojam sameéra ierobezota, kas ir viens no bitiskakajiem tirgus aktivitati bremzéjosajiem faktoriem.
Reala situacija liecina, ka kopuma valsti tirgus aktivitate ir galvenokart dzivoklu, dzivojamo maju un
labas vietds esoSu, viegli apglstamu zemesgabalu tirgl, pamata galvaspilséta, tai pieguloSajas
teritorijas, pie jdras un republikas lielakajas pilsétas. Paréja valsts teritorija aktivitate salidzinosi zema.
Cenas Sobrid turpina kapt tadiem nekustamo TpaSumu segmentiem, k& dzivokli un viengimenu majas,
ka arT lauksaimniecibas zemém Sobrid cilvéki izrada interesi arT par dzivojamam majam pilséta un art
lauku viensétam lauku teritorija. Péc Tpadumiem, kuros nepiecieSami kapitalieguldijumi, pieprasijums
minimals, jo pasreizéja tirgus situacija ieguldito lidzeklu atgtSanas iespéja ekonomiski sapratiga laika
perioda gruti prognozéjama.

Covid-19 ieviesa korekcijas cilvéku ikdiena, un ilga karantina un/vai pasSizolacija lika parvértét
majokla nozimi masu dzivés. Daudziem Sajos arkartas situacijas meénesSos majokli vairs nebija tikai tada
vieta, kur parnaksnot un glabat mantas, un mazie dzivokli, kas tika iegadati $adam nolokam, kluva par
Sauru. Butiski pieauga interese par privatmaju iegadi, jo zemes iegade un majas celtnieciba ir ilgs
process. Novérojumi rada, ka batiski pieaugusi interese par majam pieriga, lielakajas pislétas un to
tuvuma, tacu trokst piedavajuma.

Apkopojot visu pieejamo informaciju par nomas tirgu attalinati no Rigas, regiona, kur atrodas
vértéjamais TpaSums, var secinat, ka biroju un komerciala rakstura telpu nomas tirgus ir mazaktivs.
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Batiskas nomas maksu izmainas nav novérotas. Regionos biroju nomas tirgus ir vismazak aktivais
komercobjektu segments. Brivu telpu Tpatsvars ir pietiekams, 1pasi arpus pilsétu centriem. Tadu nereti
arT regionu pilsétu centralajas dalas pieprasijums péc labas kvalitates biroja telpam ir lielaks neka
piedavajums, kas izskaidrojams ar labas kvalitates telpu trikumu. ST faktora ietekmé biroju nomas
maksas var butiski at3kirties

Noliktavu un razo8anas telpu platibu segmenta aktivitate, salidzinot ar iepriek§€jo periodu, nav
mainijusies. Potencialie nomnieki cenSas izvéléties telpas vietds ar labam pieklaSanas iesp&jam un
tuvak pie potenciala darbaspéka dzivesvietam. Analizéjot situaciju nomas tirgl regiona, kur atrodas
vértéjamais TpaSums un tai piegulosajas teritorijas ar lidzigu ekonomisko aktivitati, var secinat, ka
prasitas nomas maksas par noliktavu un razo$anas telpam ir robezas no 0,3 Iidz 0,5 EUR/mZ, biroju
telpam robezas no 0,4 Iidz 0,7 EUR/m2, atkariba no atrasanas vietas, tehniskas kvalitates, apjoma,
piekltSanas, izmantoSanas iespé&jam un citiem vértibu ietekmé&jodiem faktoriem. Tomér iznomasanas
iespéjas ir visai problematiskas, jo pieprasijums ir zems.

Pédéjo paris gadu laika regiona, kur atrodas vértéjamais TpaSums un piegulo$o novadu teritorijas
notikuSi tikai dazi dartjumi ar dziga apjoma TpaSumiem. Pardoti Tpadumi, kuru sastava ir vairakas
razoSanas un noliktavu €kas ar administrativo zonu, kuros apbives platiba bijusi robezas no 5000 lidz
11500 m?, ar piesaistito zemi 5 I1dz 19 ha. Pardevumu cenas bijusas robezas no 16 I1dz 33 EUR/m?,
attiecinot uz apbuves gridu platibu, atkariba no atradanas vietas, apbuves platibas, tehniskas kvalitates,
zemes platibas, piekliSanas iespéjam, pieejamajam komunikacijam, infrastruktiras nodroSingjuma un
apkartéjas vides vizualas pievilcibas. Paslaik regiona, kur atrodas vértéjamais TpaSums un pieguloSo
novadu teritorijas It1dzvertigi ipaSumi pardo$anai netiek piedavati. Tirgus neaktivs.

Ticamas TpaSuma tirgus vértibas noteikS8ana, kuras pamata ir aktualie tirgus dati, Sobrid ir
apgrutinosa. Tas ir tadél, ka Sobrid TpaSuma tirgus atsevi§kos segmentos nav aktivs, kas saistits ar to,
ka COVID-19 ierobezo8anas pasakumi valstt un pasaulé praktiski ir paralizéjusas atseviSkas nozares.
Turklat Sobrid nav iespéjams paredzét, cik liela méra COVID-19 ierobezoSanas pasakumi valstt un
pasaulé varétu ietekmét talako attistibu Tstermina un ilgtermina, ka art kad, un cik liela méra varétu
atsakties ekonomiska aktivitate.

3.3. Ipasuma izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas IpaSumu vérté$anas standartu LVS 401:2013 (punkti3.12.4. - 3.12.6.) ipauma
tirgus vértiba atspogulo Tpaduma labako un efektivako izmantoSanu, pie kuras tiek ieglts maksimalais
labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiski un finansiali pamatota. Lai noteiktu, vai kada izmantoS$ana ir
reali iespéjama, véra nemami tikai tie apsvérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki.

Analizéjot situaciju nekustama TpasSuma tirgd, atkariba no Tpaduma atraSanas vietas, tehniska
stavokla, apbives planojuma, funkciondlds nozimes un konstruktiva risindjuma, vértéjuma autors
secina, ka nekustama 1paSuma labakais izmantoSanas veids arT turpmak varétu bat [1dzSingjais —
noliktavu un razoSanas €kas ar piesaistito zemes gabalu.

3.4. Ipasuma vertibu ietekméjosie faktori
Veértibu paaugstinoSie:
- atraSanas vieta novada teritorija netalu no Gardenes un Dobeles;
- piesaistitd zemes gabala platiba;
- apbaves platiba;
- apbaves tehniskais stavoklis;
- lieli cieta seguma laukumi, sakopta teritorija;
- labas piebrauk$anas iespéjas ar visa veida autotransportu;
- pieejamas komunikacijas;
Veértibu pazeminosie :
tehniska punkta ékas dala slikta stavokilr;
- ap tehniska punkta éku agresiva vide;
€kai nr.003 paredzéts patapindjuma ligums uz 10 gadiem;
Infrastruktdras nodroSindjums;
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3.5. Ipasuma tirgus vértibas aprékins
Aprékinu modelis:

- vertéjama Tpasuma tirgus vértibas aprékins ar tirgus (salildzinamo dartjumu) un ienakumu pieeju,
pie nosacijuma, ka nav spéka 1pasie nosacijumi (nedzivojamas €kas 003 patapindjuma liguma
uz 10 gadiem);
vértéjama TpaSuma tirgus vértibas aprékins ar ienakumu pieeju, pie nosacijuma, ka ir spéka
TpaSie nosacijumi (nedzivojamas €kas 003 patapindjuma liguma uz 10 gadiem), naudas plisma
péc patapinajuma liguma beigam, par reversijas vértibu nemot ieprieks

3.5.1. Vertéjama 1pasSuma tirgus veértibas aprékins pie nosacijuma, ka nav spéka ipaSie
nosacijumi (nedzivojamas €kas 003 patapinajuma liguma uz 10 gadiem)

3.5.1.1. Izmantojot ienakumu pieeju

Ipaduma ir spéka esosi nomas ligumi:

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” (Iznomatajs)
un AS “BAO” (Nomnieks) noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/27. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava administracijas ékas un atseviski
stavoSas vienstava ékas ar kopg&jo platibu 94,2 (103,0 m?) m? un pieguloSo zemi aptuvena
platiba 12700 m2. Ligums spéka 3 gadus, I1dz 2024.gada 4.martam.

Nomas maksa noteikta 56,52 EUR/ménes', bez PVN, jeb 0,55 EUR/m? ménesi, bez PVN.
Papildus tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN proporcionali aiznemtajai
platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” (Iznomatajs)
un AS “BAO” (Nomnieks) noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/28. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar kopégjo platibu 1535,5 m?
un pieguloSo zemi aptuvena platiba 4100 m?2. Ligums spéka 3 gadus, [1dz 2024.gada 4.martam.

Nomas maksa noteikta 537,36 EUR/ménes', bez PVN, jeb 0,35 EUR/m? ménesI, bez PVN.
Papildus tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN proporcionali aiznemtajai
platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” (Iznomatajs)
un AS “BAO” (Nomnieks) noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/29. Iznomata dala TpaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar kopéjo platibu 1553,1 m?
un piegulo$o zemi aptuvena platiba 7700 m2. Ligums spéka 3 gadus, I1dz 2024.gada 4.martam.

Nomas maksa noteikta 543,59 EUR/ménesT, bez PVN, jeb 0,35 EUR/m? ménes', bez PVN.
Papildus tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN proporcionali aiznemtajai
platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.

- 2021.gada 4.marta starp VSIA “Latvijas Vides, geologijas un meteorologijas centrs” (Iznomatajs)
un AS “BAO” (Nomnieks) noslégts Nomas ligums Nr. LVGMC 2021/30. Iznomata dala ipaSuma
Gardenes bistamo atkritumu novietne, nedzivojama vienstava éka ar kopéjo platibu 726,9 m? un
piegulo$o zemi aptuvena platiba 9600 m2. Ligums spéka 3 gadus, I1dz 2024.gada 4.martam.

Nomas maksa noteikta 290,76 EUR/ménes', bez PVN, jeb 0,40 EUR/m? ménesT, bez PVN.
Papildus tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN proporcionali aiznemtajai
platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.

Analizéjot vértétajiem iesniegtos nomas ligumus un analizéjot situaciju lidziga rakstura telpu nomas
tirgl regiona, kur atrodas vértéjamais Tpasums, var secinat, ka nomas ligumos noteiktas telpu nomas
maksas robezas no 0,35 EUR/m? (lielas platibas noliktavas telpas) I1dz 0,55 EUR/m? (salidzinosi
nelielas platibas biroju telpas) atkariba no telpu platibas, kvalitates un lietoSanas veida, ir atbilstoSas
vidéjam Iidzigas kvalitates telpu nomas maksam regiona, kur atrodas vértéjamais TpaSums. Nemot véra
iepriek§ minéto, TpaSuma tirgus vértibas aprékinos tiek izmantotas nomas ligumos noteiktas telpu
nomas maksas. Papildus nomas maksai tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN
proporcionali aiznemtajai platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.
Parvaldes un uzturéSanas izdevumi, ka arT apdro8inaSanas izmaksas aprékinos nemtas no [1dzigu
Tpasumu izdevumu informaciju.
Izdevumus veido:
1. Nekustama TpaSuma nodoklis par neiznomato zemi, gada — 107 EUR (1.5 % gada no
neiznomatas zemes (2,30 ha) kadastralas vértibas uz 01.01.2022., 7130 EUR).
2. Nekustama 1paSuma nodoklis par éku 003 gada — 634 EUR (1.5 % gada no ékas 003
kadastralas vértibas uz 01.01.2022., 42246 EUR).
3. Apdrosinasana — 1100 eiro (0,15 EUR/m? gada rékinot uz apbives kopé&jo platibu 7054,5 m?2).
4. Parvalde un uzturéSana — 15% no ienémumiem.
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Gadi 1 2 3 4 5 Reversija
ligtermina inflacijas koeficients 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02
lenémumi
Administrativa éka 001, Noliktava 006 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0
Nomas maksa EUR/m2 0,55 0,56 0,57 0,58 0,60
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 612 624 637 649 662
Noliktava 002 1535,5 1535,5 1535,5 1535,5 1535,5
Nomas maksa EUR/m2 0,35 0,36 0,36 0,37 0,38
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 5804 5920 6039 6159 6283
Noliktava 003 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2
Nomas maksa EUR/m2 0,35 0,36 0,36 0,37 0,38
Nomas risks 0,70 0,75 0,80 0,85 0,90
lenémumi 9220 10077 10963 11882 12832
Noliktava 004 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1
Nomas maksa EUR/m2 0,35 0,36 0,36 0,37 0,38
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 5871 5988 6108 6230 6355
Suknétava 005, Auto mazgatava 007, Tehniskais
punKts 008 9 7269 7269 7269 726,9 726,9
Nomas maksa EUR/m2 0,40 0,41 0,42 0,42 0,43
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 3140 3203 3267 3332 3399
Efektivie bruto ienémumi, EUR 24647 25812 27014 28253 29531
Izdevumi
Nekustama TpaSuma nodoklis zeme 107 109 111 114 116
Nekustama Tpasuma nodoklis €ka, 003 634 647 660 673 686
Parvalde un uzturéSana (15% no ienémumiem 3697 3872 4052 4238 4430
Apdro8inasana gada, EUR 1100 1122 1144 1167 1191
Kopéjas izmaksas, EUR 5538 5750 5967 6192 6422
Neto ienémumi, EUR 19109 20062 21046 22061 23108
Kapitalizacijas likme reversijai 12
Diskonta likme 13 13 13 13 13
Diskonta koeficients 0,884956 0,783147 0,69305 0,613319 0,54276 0,54276
Naudas plismas Sodienas vértiba, EUR 16911 15712 14586 13531 12542 12542
Naudas plismas vértiba, EUR 73281
Reversija, EUR 104519
Ipasuma vértiba 177800

Nekustama TpaSuma iespéjama veértiba izmantojot ienakumu pieeju aprékinata (noapalojot)
178 000 EUR.

3.5.1.2. Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Precizas informacijas iegiSana par pardotajiem Iidzvértigiem nekustamajiem TpaSumiem ir prob-
lematiska. Daudzi pirk§anas — pardo$anas darijumi ilgstosi netiek registréti zemesgramata. Bez tam
nereti, lai izvairitos no nodoklu maksasanas, 1paSumu pardoSanas cenas zemesgramata tiek uzradrtas
samazinatas, bet patiesa informacija tiek formuléta ka konfidenciala.

Par aprékinu pamatvienibu pienemta visu TpaSuma sastdva esoSo €ku kopé&ja gridu platiba
7054,4 m? ar piesaistito zemi 5,71 ha platiba.

Veértéjuma autora riciba ir dati par notikuSiem salidzinamu TpaSumu pirkS8anas — pardoSanas
darfjumiem Dobeles novadad un pieguloSo novadu teritorijas pédéjo gadu laika (informacija no
Zemesgramatas un "Cenu banka"):

1.salidzinamais objekts

“Asnini”, Ezere, Ezeres pag., Saldus nov. (kadastra Nr.8448 006 0495) atrodas blakus Ezerei, pie cela
P106. 3 mira lauksaimniecibas razoSanas ékas ar kopéjo platibu 4968,7 m2. Zemes gabala platiba 5,0
ha. Apblve apmierinosa stavoklit (nolietojums 30%). Blves celtas 1975.gada, pardosanas bridr bijusi
[tdzvertigad tehniska stavokli. PiekliSana laba, robeza ar celu. Ir elektroapgade, aukstad Gdens apgade
un kanalizacija. Nekustamais Tpasums pardots 2020. gada aprilt par cenu 106 000 EUR (21,3 EUR/m?).
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2.salidzinamais objekts

lecavas iela 1, Brankas, Cenu pag., Jelgavas nov. (kadastra Nr.5444 005 0294) atrodas Brankas, aiz
lecavas upes, razoSanas zonas teritorija. 6 razoS$anas, noliktavas €kas ar kopé&jo platibu 5563,6 m?2.
Zemes gabala platiba 10,7238 ha. ApbGve nolietojusies (nolietojums 40 - 60%). Blves celtas pamata
1970 — 1980 gada, pardoSanas bridt sliktaka stavoklii. PiekldSana laba, robeZa ar celu. Pieejamas

centralizétas komunikacijas. Nekustamais 1paSums pardots 2020. gada augusta par cenu 130 600 EUR
(23,5 EUR/m?).
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3.salidzinamais objekts

Rigas iela 96 (Malukalns), Vecumnieki, Vecumnieku pag., Bauskas nov. (kadastra Nr.4094 012 0109)
atrodas Vecumniekos, pie cela P89, aiz dzelzcela, Skaistkalnes virziena. 8 razoSanas, biroju, noliktavas
€kas ar kopéjo plattbu 11664,8 m? (viena 1960.gada celta €éka 10571 m?) Zemes gabala platiba 7,4445
ha. Apbuve apmierino3a stavokli (nolietojums ap 35%). Blves celtas 1965. - 1975.gada, pardoSanas
bridT bijusi [Tdzvertiga tehniska stavokll. PiekliSana laba, robeza ar celu. Ir elektroapgade, auksta Gdens

apgade, kanalizacija nu gazes apgade. Nekustamais TpaSums pardots 2021. gada maija par cenu
379 400 EUR (32,5 EUR/m?).

Vecumnieki
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i
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Vertéjamo un salidzinamos

Salidzinamais

Salidzinamais

25

Salidzinamais

objektus raksturojosie lielumi objekts Nr.1 objekts Nr.2 objekts Nr.3

- o G;rscizpn%s Asnini. Ezere lecavas iela 1, Rigas ielg 9_6,

Salidzinamais nekustamais TpaSums . - ’ Brankas, Vecumnieki,
atkrlFumu S 1L Cenu pag. Vecumnieku pag.
novietne

Pardosanas datums - 04.2020. 08.2020. 05.2021.
Darijuma cena, EUR - 106 000 130 600 379 400
Zemes gabala kopgja platiba, ha 571 5,00 10,7238 7,4445
Ekas kopéja platiba, m? 7054,4 4968,7 5563,6 11664,8
Viena kopéja kv.m cena; EUR/m? 21,3 23,5 32,5
Korekcijas par darfjuma apstakliem un laiku % EUR/m? % EUR/m? % EUR/m?2
Darijuma apstak|i 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Darijuma laiks 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopéja korekcija 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Atb_i!s_to_éi darijumu apstakliem un laikam 325
korigéta 1 kv.m cena, EUR '
Vértibu ietekméjo$as korekcijas: % EUR/m? % EUR/m? % EUR/m?
Atrasanas vieta 15% 3,20 -20% -4,69 0% 0,00
- novietojums pilséta, regiona 15% 3,20 -20% -4,69 0% 0,00
- piebraukSanas iespéjas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
- auto novietosanas iespéjas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes gabala platiba 0% 0,00 -10% -2,35 -5% -1,63
Zemes gabala konfiguracija 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apbaves platibas korekcija -5% -1,07 -5% -1,17 10% 3,25
Apbuves konstruktivais risinajums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apbaves tehniskais stavoklis 0% 0,00 25% 5,87 0% 0,00
InZenierkomunikacijas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Paligékas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apgratinajumi 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopéja korekcija 10% 2,13 -10% -2,35 5% 1,63
Salidzinamo objektu 1 m? korigéta vértiba, EUR 23,47 21,13 34,15
Salidzinamo objektu korekciju Tpatsvars 100% 35% 35% 30%
Vértéjama TpaSuma 1 m2 aprékinata vértiba, EUR 25,9 8,2 7,4 10,3
Ipasuma tirgus vértiba, EUR 182 700

Lidzsvarota aprékina pamatvienibas vértiba aprékinata (noapalojot) 25,9 EUR/m?, rékinot uz éku
kopéjo gridu platibu 7054,4 m2. Pie $ada nosacijuma vértéjama TpaSuma tirgus vértiba aprékinata
(noapalojot) 183 000 EUR.

3.5.1.3. Ipasuma lidzsvarota tirgus vértiba
leprieks$ veiktie aprékini uzrada rezultatus:
- izmantojot ienakumu pieeju — 178 000 EUR
- izmantojot tirgus pieeju — 183 000 EUR
81 vértéjuma autora viedoklis — ienakumu pieeja, kura atspogulo iespéjamo saimnieciskas darbibas
naudas plismu Tpasuma, raksturo to ekonomisko interesi, kdda potencialajam pircéjam varétu bat par
TpaSumu. Tomér patreizéja ekonomiskaja situacija ar ienakumu pieeju iegatais rezultats, nemot véra
nomas maksu [Tmeni un iesp€jas 1paSumu iznomat, ne vienmer ir noteicoSais TpaSumu raksturojoSais
faktors, janem véra TpaSuma atraSanas vieta, sastavs, tehniska kvalitate apjomi, Iidzigu 1pasumu
pieejamiba tirgl un izmantoSanas iesp€jas nakotné.
Apkopojot ieprieks izteiktos apsvérumus un aprékinu rezultatus, TpaSuma lidzsvarotas tirgus vértibas
noteik8ana ieprieks$ veikto aprekinu ietekme tiek pienemta:
- ar ienakumu pieeju iegutais rezultats — 50 % apjom3,
- ar tirgus pieeju iegitais rezultats — 50 % apjoma,
Pie 8adiem nosacijumiem nekustama TpaSuma tirgus vértiba aprékinata (noapalojot) 180 000 EUR.
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3.5.1. Vértéjama ipasSuma tirgus vértibas aprékins pie nosacijuma, ka ir spéka Tpasie nosacijumi
(nedzivojamas €kas 003 patapinajuma liguma uz 10 gadiem)
Analizgéjot vértétajiem iesniegtos nomas ligumus un analizéjot situaciju lidziga rakstura telpu nomas
tirg regiona, kur atrodas vértgéjamais TpaSums, var secinat, ka nomas ligumos noteiktas telpu nomas
maksas robezas no 0,35 EUR/m? (lielas platibas noliktavas telpas) lldz 0,55 EUR/m? (salidzinoSi
nelielas platibas biroju telpas) atkariba no telpu platibas, kvalitates un lietoSanas veida, ir atbilstoSas
vidéjam Iidzigas kvalitates telpu nomas maksam regiona, kur atrodas vérté&jamais 1paSums. Nemot véra
iepriekS minéto, TpaSuma tirgus vértibas aprékinos tiek izmantotas nomas ligumos noteiktas telpu
nomas maksas. Papildus nomas maksai tiek maksats par komunalajiem pakalpojumiem, NIN
proporcionali aiznemtajai platibai un citi iesp&jamie nodokli, ar kuriem var tikt aplikts nomas objekts.
Parvaldes un uzturéSanas izdevumi, k& arT apdrosinaSanas izmaksas aprékinos nemtas no lidzigu
Tpasumu izdevumu informaciju.

Izdevumus veido:

1. Nekustama TpaSuma nodoklis par neiznoméato zemi (1,64 ha), gada — 76 EUR (1.5 % gada
no neiznomatas zemes (1,64 ha (Ekai 003 piesaistita zemes ~ 0,66 ha)) kadastralas
vértibas uz 01.01.2022., 5084 EUR).

2. ApdrosindSana — 600 eiro (0,15 EUR/m? gada rékinot uz apblves kopé&jo platibu
3918,2 m?).

3. Parvalde un uzturé$ana — 15% no ienémumiem.

Gadi 1 2 8 4 5 6 7 8 9 10 Reversija
ligtermina inflacijas koeficients 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
lenémumi

Administrativa eka 001, Noliktava 006 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0 103,0
Nomas maksa EUR/m? 0,55 0,56 0,57 0,58 0,60 0,61 0,62 0,63 0,64 0,66
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 612 624 637 649 662 675 689 703 717 731
Noliktava 002 1535,5 1535,5 1535,5 15355 15355 15355 15355  1535,5 1535,5 1535,5
Nomas maksa EUR/m? 0,35 0,36 0,36 0,37 0,38 0,39 0,39 0,40 0,41 0,42
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 5804 5920 6039 6159 6283 6408 6536 6667 6801 6937
Noliktava 003 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2 3136,2
Nomas maksa EUR/m? 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nomas risks 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
lenémumi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Noliktava 004 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1 1553,1
Nomas maksa EUR/m? 0,35 0,36 0,36 0,37 0,38 0,39 0,39 0,40 0,41 0,42
Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lenémumi 5871 5988 6108 6230 6355 6482 6611 6744 6878 7016

Suknétava 005, Auto mazgatava 007,

Tehniskais punkts 008 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9 726,9

Nomas maksa EUR/m? 0,40 0,41 0,42 0,42 0,43 0,44 0,45 0,46 0,47 0,48

Nomas risks 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

len@mumi 3140 3203 3267 3332 3399 3467 3536 3607 3679 3753

Efektivie bruto ienémumi, EUR 15427 15735 16050 16371 16699 17033 17373 17721 18075 18437

Izdevumi

Nekustama Tpasuma nodoklis zeme 76 78 79 81 82 84 86 87 89 91
f;ig;'grii‘;%“n“ré“”a (oo 2314 2360 2408 2456 2505 2555 2606 2658 2711 2765
Apdrosinasanas izmaksas, EUR/gada 600 612 624 637 649 662 676 689 703 717

Kopéjas izmaksas, EUR 2990 3050 3111 3173 3237 3301 3367 3435 3503 3573

Neto ienémumi, EUR 12437 12686 12939 13198 13462 13731 14006 14286 14572 14863 180000
Kapitalizacijas likme reversijai 12
Diskonta likme 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13

Diskonta koeficients 0,884956 0,783147 0,69305 0,613319 0,54276 0,480319 0,425061 0,37616 0,332885 0,294588 0,287476
Naudas plismas Sodienas vértiba, EUR 11006 9935 8968 8095 7307 7307 7307 7307 7307 7307 51746
Tpasuma vértiba 133589

Nekustama TpaSuma iesp&jama vértiba izmantojot ienakumu pieeju, pie nosacijuma, ka ir spéka 1pasie
nosacijumi (nedzivojamas ékas 003 patapindjuma liguma uz 10 gadiem) aprékinata (noapalojot)
134 000 EUR.
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4. Kopsavilkums

Apkopojot masu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama Tpasuma “Gardenes bistamo
atkritumu novietne”, Auru pag., Dobeles nov. (kadastra Nr. 4646 001 0005) tirgus vértiba izsoles
vajadziba pie Tpasajiem nosacijumiem, atbilstosi situacijai TpaSuma 2022.gada 16.maija apréekinata
134 000 EUR (Viens simts trisdesmit Cetri tOkstosi euro).

Aprékinata TpaSuma vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas tiesibas uz visu novértéto ipasumu,
ta sastavs atbilst $aja vértéjuma konstatétajam, ipaSums nav apgratinats ar tddam saistibam, kas varétu
ietekmét ta tirgus vertibu, TpaSuma nav izdartti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét
treSas personas.

SIA ,Grant Thornton Baltic” neuznemas atbildibu par tadam iesp&jamam nekustama TpaSuma tirgus
cenu svarstibam, kuras varétu rasties specifisku ekonomisko vai socialo paradibu iedarbibas rezultata
péc vertéSanas datuma.

Apliecinu, ka, pamatojoties uz savam zinaSanam un parliecibu:
- sanemto informaciju esmu atspogulojusi patiesi,
- secinajumi pamatoti ar manu personigo pieredzi,
- man nav ne pasreizéjas, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas
novértéjamaja ipasuma.

Sertificéts nekustama TpaSuma veértetajs
(sertifikats Nr. 88) Girts Klaving
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