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Noveértejuma pasiititajs: VAS ,,Latvijas Pasts
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VAS ,,Latvijas Pasts”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaSuma — apbuives
Bauskas novada Bauska, Slimnicas iela 9A, noveértésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama ipasuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 4001 504 0005 Bauskas pilsétas ZG 854
nodalijums:
Pasta kadastra apzim&jums: 4001 004 0094 002
Piezimes: Zemes gabals ar kad.nr. 4001 004 0094, uz kura atrodas pasta eka, neietilpst vértejama
ipasuma sastava.
IpaSumtiesibas:
| Objekta ipasnieks: I VAS , Latvijas Pasts”
Apbiives raksturojums:
Nosaukums Ekspluatacijas Ekspluatacijas Stavu Platiba | Fiziskais stavoklis:
kadastra: uzsaksanas gads: pienemsanas skaits: m?:
gads:
Pasts 002. 1985. 1985. 4 18975 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

| Nav zinami.

Ipasuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un veérteésanas 18.07.2024. Vertgjuma  sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:
nekustamo Tpasumu tirgl Saja datuma. Vert€jums paredzets pasiititdja vajadzibam, IpaSuma tirgus vertibas
apzinasanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vérte$anas standartiem LVS 401:2013.



Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertéSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta Objekta —
apbtves Bauskas novada Bauska, Slimnicas iela 9A:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 18. jalija ir
262 000 EUR (divi simti sesdesmit divi takstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgrtinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertéSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. OBJEKTA RAKSTUROJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertéjamais TpasSums atrodas Bauskas pilsétas Slimnicas iela, pilsétas centra. Ta tuvakaja apkartné
izvietotas daudzdzivoklu dzivojamas €kas, tirdzniecibas uzn€mumi, sabiedriskas nozimes objekti. Gar
vertgjamo Objektu ir vid&jas intensitates transporta un gaj&ju plismas, tuvaka apkartne ir blivi apzalumota.

Autotransporta apstaSanas un stavéSana atlauta uz blakus eso$ajam ielam un laukuma pie Objekta.
PiekltiSanai izmantojama iela ar asfalta segumu apmierino$a un dalgji laba stavokli. Gar ielu uzstaditi
apgaismojuma elementi, tumsaja diennakts laika ta tiek apgaismota.

Socialas infrastruktiras attistiba vértéjama ipaSuma apkartné ir laba. Netalu izvietoti visi butiskakie
socialas infrastruktiiras objekti, blakus ir sabiedriska transporta pietura. Tad&jadi, nemot véra iepriek§ mingto
un paredzamo €kas izmanto$anas komercialo raksturu, ta atraSanas vieta kopuma vért€jama ka laba. Saskana
ar Bausakas novada teritorijas planojumu, Objekts atrodas Publiskas apbiives teritorija.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava ietilpst pasta €ka 002. Vertétaju riciba ir kadastra izdrukas un ekas
tehniskas inventarizacijas lietas kopijas, kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie apbiives fiziskie parametri
tika izmantoti vértéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstoSas apbiives apraksts, €ka
raksturojums ir sniegts sekojosa tabula.

Pasts 002

Ekspluatacijas uzsak$anas gads: 1985.

Stavu skaits: 4

Apbiives laukums: 783,6 m?

Kopgja platiba: 1897,5 m?

Bivtilpums: 7 406,0 m®

Pamati: Dzelzsbetons, betona bloki.

Arsienas: Arbolita bloki, gazbetona, gipSbetona, keramzitbetona paneli,
kiegelu miiris.

Parsegumi: Dzelzsbetona paneli, sijas.

Jumts: Ruberoids.

Apdare un ailes: PVC logi, ieejas durvis metala un PVC. Gridas — flizes,
linolejs; sienam krasojums, flizes sanmezglos; griesti —
ickartas konstrukcijas ar iebGvétiem gaismas elementiem /
krasojums. Ekas apdare apmierino3a tehniska stavokIi.

Telpas, kuras atrodas tresaja un otraja stava, vertétajs noveroja
nozimigas plaisas neso$ajas konstrukcijas.

Komunikacijas: Pievadita elektroapgade, auksta fidensapgade un centralizeta
kanalizacijas sistéma, ir centralizéta apkures sistéma.

Ekas iss apraksts.

Eka izvietotas pasta nodalas telpas, biroji un tirdzniecibas telpas. Vertgtajam tika dalgji nodrosinata
iekluve telpas, kas tiek iznomatas. Telpas, kuras tika veikta apskate, dal&ji veikts vienkar$s remonts, dalgji
apdare nolietojusies.

Ekas faktiskais telpu planojums neatSkiras no kadastrd fikséta. Kopuma celtnes galvenie
konstruktivie elementi ir dalgji laba stavoklr.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka veértesanas 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.

Vertejums paredzéts pasiititaja vajadzibam, Objekta tirgus vertibas apzinasanai. Pamatojoties uz
verteSanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma 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 lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertéjama Objekta salidzinasanu ar tiem. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits
vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir
pieejama informacija, salidzinajums.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma 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 tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo IpasSumu
un salidzinamiem Ipasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p€c vértétaja slédziena novértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé& 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 péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novért§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Aprekinu rezultatu saskanoSana nekada zina nav vienkar$s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsvér$ana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta Objekta veérté$ana un galigas tirgus
vertibas noteiksana.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu 1IpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darjjumiem ar komercialas
nozimes objektiem, un $adu ipasumu piedavajumu Bauska un tas apkartng.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S7 briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. BremzgSanas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varStu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes
tieck model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un arT atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada otraja pusé investiciju aktivitate
samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidoSu atticksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis
vietgjie speletaji un biis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekmés kopg&jos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies Iimeni, bet lielaka dala darTjumu tiks planoti 2025. gada pirmaja puse.

Nemot véra vidgjos raditajus eku noslodzg un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav ipasi aktuala, jo eso$o nomas maksu lielums, salidzino$i ar biivizmaksam, ir zems un
pieaugums nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotné. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-80% un pirk$anas cenas Itmenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditdjus, lielaka dala piedavajuma esoSo
objektu neatbilst $adiem krit€rijiem, 1idz ar to nav pievilcigi investoriem. Tirgum sensitivi reag€jot uz noris€ém
pasaulg, pasi uz procentu likmju kapumu un geopolitisko nenoteiktibu, lielo darjjumu ipatsvars sarik, kas
redzams gan p&c darfjumu skaita, gan kopgjas investoru parliecibas un intereses indeksa raditajiem.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiksto$i nekustamo IpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstosSi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darijjumu summas, tiem sekoja pardosanas darfjjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darfjumu skaita un 21% no kopgjas darfjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku
Tpasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darfjumu summas. Savukart, 2023.gada Riga
tika noslégti 15 tuksto$i nekustamo ipaSumu pardosanas darjjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar
2022. gadu, kad tika noslégti 16,5 tiikstosi darijjumu. Kopé&ja nekustamo TpaSumu darijumu vértiba Riga 2023.
gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja darfjumu vertiba
bija 1,168 miljardi EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada
Avots: Immostate

Komercplatibu meklesanas aktivitate ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no
uznéméeju noskanojuma un attistibas planiem.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniska stavokli esosu lielas
platibas “padomju laika” komercialas nozimes €ku Bauskas novada analizi, tika secinats, ka paslaik
piedavajuma nav lidzvertigu pasumu.

Savukart, no 2023. gada janija lidz 2024. gada janijam ar lielas platibas komercialas nozimes €kam
bez zemes Tpasumtiesibam Bauskas novada ir bijis tikai viens darfjums — ipaSuma sastava ir biroju &ka,
tirdzniecibas &ka un divas garazas, pardevuma cena 350 000 EUR jeb 129 EUR/m2. P&dgjo 3 gadu laika
apkartné tika konstatéti vien 3 darfjumi ar vert§jamam Objektam lidzigiem TIpaSumiem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekta novietojums Bauskas pilséta;
- piebraucamas ielas asfaltetas;
- pievaditas visas Tpasuma funkciongsanai nepieciesamas komunikacijas.
Negativie:
- &kas apmierinosa tehniska stavokli, nepiecie$ams veikt remontdarbus;
- augsts apbiives funkcionalais nolietojums;
- zemes gabals neietilpst ipasuma sastava.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar Objektu nav nodrosinats galvojums;

e TIpaSumsS nav apgriitinatS ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu maksajumu
kavéjumiem,;
Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendet tresas personas;
tika uzskatits, ka €kas platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;
bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé Objekta tirgus vertibu;
pasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.4. |1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vert€jamo
ipasumu iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par Objektu nemaksas vairak par
minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai. lzmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi
etapi:
zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas;
kopgjas Objekta tirgus vertibas noteik$ana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives veértibas.

agrwdE

Nemot vera apstakli, ka zeme neietilpst ipaSuma sastava, Objekta novietojumu, apbiives ievérojamo
vértibas zudumu un citu pieejamo informaciju, vertétaji uzskata, ka tirgus vértibas noteik$anai izmaksu pieeja
pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izp€te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darfjumiem ar vérté§jamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vértéjamam lidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Nov&rojams, ka
attieciga darTjuma cena biezi atspogulo pircgja Tpaso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitadu.

Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas bieZi neprognoz€jami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadfjuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem Zemgalé. Saja amplitida bitu
jaieklaujas ar vertgjamam Objektam. Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir
izvelgjusies darfjumus ar komercékam (atbilstosi iepriek§ noteiktajam TpaSuma labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam):

ipasums Skolas iela 4B, Ozolnieki, Ozolnieku
pag., Jelgavas novads. IpaSuma sastava ietilpst
skolas, universitates un zinatniskajai p&tniecibai
paredzétas €ka, ar zemes IpaSumtiesibam. Eku
kopéja platiba 2 287,2 m? un zemes gabals ar
kopgjo platiba 1 250 m? Apbiive kopuma
apmierino§a tehniska stavokli. Ipa§ums pardots
04.2024. par 445 100 EUR.

ipaSums Kalna iela 7, Bauska, Bauskas novads.
Ipaguma  sastava  ietilpst  biroju  &ka,
tirdzniecibas €ka un 2 garazas, bez zemes
ipasumtiesibam. Eku kop&ja platiba 2 765,3 m2.
Apbiuive kopuma apmierinosa tehniska stavokli. ar \j = EEReE
IpaSums pardots 11.2023. par 350 000 EUR. Jamnemre T TN [ (|
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par 250 000 EUR.

ipasums Liepu iela 22, Mazlauki, Vircavas
pag., Jelgavas novads. Ipasuma sastava ietilpst
zeme un apbive. Ipafumu veido skolas,
zinatniskajai
paredzeta €ka. Zemes gabala platiba — 18 743
m?, ekas kopgja platiba 1 245,0 m? Eka ir
apmierino$a tehniska stavokli. Objekts atrodas
piedavajuma par 290 000 EUR.

universitates un

Melioracijas
Ozolnieku pag., Jelgavas novads. Ipasuma
sastava ietilpst zeme un apbiive. Ipasumu veido
tirdzniecibas €ka. Zemes gabala platiba — 2 830
m?, ekas kopgja platiba 1 127,6 m?. Eka ir dalgji
laba tehniska stavokli. Objekts pardots 05.2022.

Nekustama ipasuma — apbiives
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iela 2, Ozolnieki,

pétniecibai

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finansé$anas apstakliem, ipasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, ipaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sistémas datos noraditajai. Sikak
aprekinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaji Vertgjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Slimnicas iela Skolasl '?Iile’ Kalna iela 7, Mehoracllj?skl.da 2 Liepu iela 22,
9A, Bauska, 0 OIZC.) r|1(|e l Bauska, Olzc_l T('e . Mazlauki, Vircavas
Bauskas nov. ZO'nieku pag., Bauskas nov. Ozolnieku pag., pag., Jelgavas nov.
Jelgavas nov. Jelgavas nov.
Objekta  pardevuma / 445100 350 000 250 000 290 000
piedavajuma cena, EUR
Darfjuma laiks 04.2024. 11.2023. 05.2022. piedavajums
Zemes platiba, m? 0 1250 0 2830 18743
Ekas platiba (bez pagraba 1897,5 2287,2 2704,3 1127,6 12450
telpam/paligekam), m
Lietosanas mérkis Sakaru ekas, Skolas, universitates Biroju &ka un Vairumtirdzniecibas | Skolas, universitates
stacijas, un zinatniskajai vairumtirdzniecibas un un zinatniskajai
terminali un ar pétniecibai un mazumtirdzniecibas pétniecibai
tiem saistitas paredzetas ekas mazumtirdzniecibas €kas paredzetas €kas
ekas ekas
Eku tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss apmierinoss dalgji labs apmierinoss
Telpu platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, - 195 129 222 233
EUR/m?*
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
1. Dartjumu finanseanas apstakli lidzvertigi | 0% | Idzvertigi | 0% sliktaki | 5% | Iidzvertigi | 0%
) ’ EUR 195 EUR 129 EUR 233 EUR 233
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana u.c.) EUR 195 EUR 129 EUR 233 EUR 233
3. Pardotanas laiks, piedavajums lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% labak | -10%
) ’ EUR 195 EUR 129 EUR 233 EUR 210
labaks | -10% | Iidzvertigi | 0% labaks | -10% | sliktaks | 5%
4. Tpa§uma novietojums, piekliiganas iesp&jas EUR 175 EUR 129 EUR 210 EUR 220
lidzvertiga | 0% liclaka | 5% | mazaka | -5% mazaka | -5%
5. Eku platiba EUR 175 EUR 136 EUR 199 EUR 209
6. Zemes ipaSumticsibas ir [ -10% nav [ 0% ir [ -20% ir [ -35%
) EUR 158 EUR 136 EUR 159 EUR 136

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — apbiives
Bauskas novada Bauska, Slimnicas ield 9A, novértéjums

15

7. Eku konstruktivais risindgjums

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs | 0%

EUR 158 EUR 136 EUR 159 EUR 136
_ o lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0% labaks | -10% | Iidzvertigs | 0%
8. Eku tehniskais stavoklis EUR 158 EUR 136 EUR 143 EUR 136
v o o lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam EUR 158 EUR 136 EUR 143 EUR 136
I lidzvertigi | 0% labak [ 5% | Idzvertigi | 0% | Iidzvertigi [ 0%
- rangekas EUR 158 EUR 129 EUR 143 EUR 136

11. Eku uzlabojumi:

- veiktie renovdcijas/siltinasanas darbi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- inZenierkomunikacijas

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojumsm asfalteti laukumi,
apgaismojums u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apgritindjumi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- atseviski stavoSas/bloketas ekas, kaiminu ipasumu
kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA apbiives uzlabojumi 0% 0% 0% 0%
EUR 158 EUR 129 EUR 143 EUR 136
Parrékinu koeficients -19% 0% -35% -42%
Parrékinu korekcija -EUR 37 EURDO -EUR 78 -EUR 97
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 360 531 EUR 349 125 EUR 161 595 EUR 169 226
12. Citi tirgus vértibu ietekm@&josi faktori:

- Citi apstakli EURDO EURDO EURO EURO
Salidzindmo objektu korigéta cena EUR 360 531 EUR 349 125 EUR 161 595 EUR 169 226
Korigeta 1 m? cena EUR 158 EUR 129 EUR 143 EUR 136
Salidzinama objekta svara koeficients 0,2 0,5 0,2 0,1
Sall'(!z_nlamo p'amatelfu ) platibas 1 m? vidgja EUR 138
korigeta cena (tirgus vértiba)

Ipa$uma tirgus vértiba EUR 262 481

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus veértiba ir EUR 262 481.

3.6. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Nemot véra Objekta novietojumu, apbiives platibu un telpu planojumu, mikroekonomisko stavokli
apdzivota vieta, pieprasijumu péc nomas telpam un to pieejamibu, pieaugosos izdevumus saistiba ar telpu
uzturéSanu un nomas riskus, citu pieejamo informaciju, vertétajs uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai
ienakumu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — apbuves Bauskas novada Bauska, Slimnicas iela 9A, novertéjumu, ir noteikta:

tirgus vértiba, kas 2024. gada 18. jalija ir
262 000 EUR (divi simti sesdesmit divi takstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu 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:

1. Vertetdji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
Objektu un ta tirgus vertibu ietekm@oSiem faktoriem uz veért€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. Objekta stavoklis tika noteikts, apskatot tos vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vert€juma pasititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzeét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Objekta tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamo Objektu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novert&juma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav padreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo Objektu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

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

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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