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 Cien,t�s d�mas un god�tie kungi! 
P�c Jlsu llguma esam veikubi nekustam� ,pabuma – apblv�ta zemes gabala 29 806 kv.m plat,b� ar 

kadastra numuru 0100 048 0163, kas atrodas Austuves iel� 9B, R,g� (turpm�k tekst� <objekts=) nov�rt�banu. 
Mlsu darba m�r8is bija noteikt min�t� ,pabuma tirgus v�rt,bu 2024.gada 05.august�. 
 

V�rt,bas apr�8ins pamatojas uz mlsu r,c,b� esob�s inform�cijas anal,zi, kas ietver inform�ciju par 
apskat�mo ,pabumu un t� v�rt,bu ietekm�jobiem faktoriem v�rt�banas dien�. 

 

Veikt�s anal,zes rezult�t�, pamatojoties uz mums pieejamo inform�ciju un veiktajiem apr�8iniem, 
esam non�kubi pie secin�juma, ka objekta tirgus v�rt,ba v�rt�banas datum� - 2024.gada 05.august�,  ir: 

2 510 800 EUR 

(Divi miljoni pieci simti desmit tlkstobi astoFi simti eiro). 
 

 

Tirgus vērtība ir aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no viena 
īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju pēc 
atbilstoša piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas. 
     Definīcija no Latvijas īpašumu vērtēšanas standarta LVS 401, 2013.g. 30.maijs. 

 

Papildus citiem nosac,jumiem un ierobe~ojobiem faktoriem, kas min�ti b,s atskaites tekst�, mlsu 
v�rt�juma atskaites un tirgus v�rt,bas apr�8ina pamat� ir sekojobi pieF�mumi: 
 1) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja tiek atsavin�tas neaprobe~otas ,pabuma ties,bas uz visu 
v�rt�banas objektu, t� sast�vs un tehniskais st�voklis atbilst nov�rt�banas atskait� aprakst,tajam st�voklim; 
 2) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja objekts nav apgrltin�ts ar saist,b�m un par�diem; 
apgrltin�jumu izmaiFu gad,jum�, piem�ram, rodoties nodok=u par�dam, izmain,sies ar, noteikt� v�rt,ba; 

3) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja objekt� nav veikti neatdal�mie ieguld,jumi (,pabuma 
uzlabojumi), uz kuriem var�tu pretend�t treb�s personas; 

4) Femot v�r� to, ka nav zin�ms objekta augsnes ģeoloģiskais sast�vs un komunik�ciju 
pievades/ier,kobanas izmaksas, tiek pieFemts, ka t�s ir tipiskas. 
 

 V�rt�t�js nav atbild,gs par ATSKAITES PAR NEKUSTAM� +PAaUMA NOV�RT�aANU 
izmantobanu gad,jum�, ja netiek iev�roti min�tie pieF�mumi. 

Mlsu viedoklis balst�s uz v�rt�t�ju neatkar,bas apliecin�jumu, k� ar, uz ierobe~ojobiem un 
limit�jobiem faktoriem, kuri uzskait,ti t�l�kaj� tekst� un pielikum�. Augst�k min�t� v�rt,ba ir lab�kais 
viedoklis, k�du var�ja pieFemt, pamatojoties uz mlsu r,c,b� esobo inform�ciju un laika ierobe~ojumiem. 

 

M�s priec�jamies par iesp�ju sadarboties. Ja Jums ir k�di jaut�jumi vai ar, m�s varam sniegt Jums 
k�du t�l�ku pal,dz,bu, lldzu sazin�ties ar mums pa t�lruni 6 750-56-56. 

Ar cieFu, 
 

Andrejs Valters, 
 

Valdes priekbs�d�t�js          

aIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI 
PARAKST+TS AR DROaU ELEKTRONISKO 
PARAKSTU UN SATUR LAIKA Z+MOGU 
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I. GALVEN� INFORM�CIJA PAR V�RT�JAMO +PAaUMU UN  
    V�RT�JUMU 

1.1. +pabuma veids: nekustamais ,pabums – neapblv�ts zemesgabals. 

1.2. Adrese: Austuves iela 9B, R,ga. 

1.3. Paslt,t�js: R,gas valstspils�tas pabvald,bas +pabuma departaments. 

1.4. V�rt�jam� ,pabuma 
sast�vs: 

zemes gabals 29 806 kv.m plat,b� ar kadastra numuru 0100 048 0163 

un kadastra apz,m�jumu 0100 048 0161  -  turpm�k tekst� <objekts=. 

1.5. V�rt�banas m�rķis: noteikt objekta tirgus v�rt,bu. Atskaite par nov�rt�banu nedr,kst blt 
izmantota citiem m�r8iem bez v�rt�t�ju rakstiskas at=aujas. 

1.6. V�rt�banas datums: 2024.gada 05.augusts. 

1.7. +pabumties,bas: saskaF� ar NODAL+JUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikum�), 
,pabuma ties,bas uz objektu nostiprin�tas R+GAS PILS�TAS 
PAaVALD+BAI (reģistr�cijas kods 90011524360): 

- nodal,jum� Nr.1000 0059 0704, ~urn�l� Nr.300004901612, l�muma 
datums – 03.07.2019. 

1.8. Pabreiz�jais 
izmantobanas veids: 

neapblv�ts un neizmantots zemesgabals. 

1.9. Apgrltin�jumi: saskaF� ar NODAL+JUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikum�), 
objektam ir reģistr�ti sekojobi apgrltin�jumi/ierobe~ojumi: 
     - III da=as 1.ieda=� – <Lietu ties,bas, kas apgrltina nekustamu 
,pabumu=:  
     - ieraksts Nr.1.1.: <dabiskas ldensteces vides un dabas resursu 
aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija uz sal�m un pussal�m= – 8578 

kv.m; 

     - ieraksts Nr.1.2.: <appllstob� (10% appllduma varblt,ba) 
teritorija= – 946 kv.m; 

     - ieraksts Nr.1.3.: <appllstob� (10% appllduma varblt,ba) 
teritorija= – 366 kv.m; 

     - ieraksts Nr.1.4.: <tauvas joslas teritorija gar upi= – 5437 kv.m. 
 

     Ierakstos Nr.1.2.. un 1.3. min�tais, Femot v�r� sam�r� nelielo 
apgrltin�juma plat,bu un varblt,bu, objekta v�rt,bu neietekm�. T�pat 
ar, ierakst� Nr.1.4. min�tais apgrltin�jums, Femot v�r� to, ka tas 
p�rkl�jas ar ierakst� Nr.1.1. min�to, papildus objekta v�rt,bu 
neietekm�.  
     Ierakst� Nr.1.1. min�t� ietekme, t.sk. teritorij� ~8247 kv.m plat,b� 
j�nodrobina publiska pieejam,ba - teritoriju aizliegts norobe~ot ar 
~ogu, aizliegta blvju vai taml,dz,gu iek�rtu izvietobana, kas trauc�tu 
tauvas joslas br,vu izmantobanu, Femta v�r� objekta v�rt,bas apr�8in� 
– atskaites 3.5.punkta apr�8inu tabulas 10.punkt�. 
 

     SaskaF� ar R,gas domes 03.07.2024. L�mum� Nr.RD-24-3758-l� 
<Par R,gas valstspils�tas pabvald,bas nekustam� ,pabuma Austuves 
iel� 9B, R,g� (kadastra Nr. 01000480163), atsavin�banu=, min�to: 
    - objekts atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar gruntsldeFu 
l,meni 0–1 m no zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 155.punkta 

pras,bas; 

     - objekts iek=auts VSIA <Latvijas Vides, ģeoloģijas un 
meteoroloģijas centrs= uztur�taj� Pies�rFotu un potenci�li pies�rFoto 
vietu reģistr� (reģistr�cijas Nr.01934/3766), t�p�c atbilstobi TIAN 
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3.5.1. sada=ai pirms objekta apblves j�veic pies�rFojuma izp�te un 
san�cija; 

     - objekts atrodas teritorij�, kur nepieciebama oblig�t� 
lok�lpl�nojuma izstr�de, lai noteiktu sauszemes teritorijas ap 

Kojusalas gr�vi un t� ldeFu teritorijas kop�jo att,st,bu, citstarp risinot 
vienotu krastmalas labiek�rtojumu un izmantobanu, veidojot 
promen�di gar Daugavu un t�s sasaisti ar Zvirgzdu pussal� att,st�mo 
projektu <Krasta city=. 

     Iepriekb min�to nosac,jumu izpilde var sad�rdzin�t un paildzin�t 
objekta att,st,bas procesu – ietekme uz tirgus v�rt,bu Femta v�r� 
objekta v�rt,bas apr�8in� – atskaites 3.5.punkta apr�8inu tabulas 
10.punkt�. 
 

     T�pat ar, saskaF� ar iepriekb min�taj� R,gas domes l�mum� 
min�to, ir noteikti vair�ki specifiski p�rdobanas nosac,jumi: 
     - objekts izmantojams dz,vojamo m�ju blvniec,bai atbilstobi t� 
at=autajai izmantobanai; 
     - atz,me par blvdarbu uzs�kbanas objekt� nosac,jumu izpildi 
j�saFem R,gas valstspils�tas pabvald,bas Pils�tas att,st,bas 
departament� ne v�l�k k� piecu gadu laik� no pirkuma l,guma 
nosl�gbanas dienas; 

     - objekt� uzcelt�s dz,vojam�s m�jas j�nodod ekspluat�cij� piecu 
gadu laik� no l�muma blvdarbu uzs�kbanas atz,mes saFembanas 
dienas; 

     - vienlaikus ar ,pabuma ties,bu maiFas reģistr�ciju zemesgr�mat� 

reģistr�jama R,gas valstspils�tas pabvald,bas atpaka=pirkuma ties,ba. 
Atpaka=pirkuma ties,ba (par objekta tirgus cenu, bet ne vair�k k� par 
objekta pirkuma l,gum� noteikto pirkuma maksu, neatl,dzinot 
pirc�jam ieguld,jumu v�rt,bu) var tikt izmantota, ja netiek izpild,ti 
iepriekb min�tie apblves uzs�kbanas un pabeigbanas nosac,jumi; 
     - vienlaikus ar ,pabuma ties,bu maiFas reģistr�ciju zemesgr�mat� 

reģistr�jams aizliegums bez R,gas valstspils�tas pabvald,bas 
rakstiskas piekribanas l,dz l�muma 3.punkt� min�t�s R,gas 
valstspils�tas pabvald,bas atpaka=pirkuma ties,bas dz�banai 
zemesgr�mat� objektu sadal,t, atsavin�t, ie8,l�t un jebk�d� cit� veid� 

apgrltin�t ar lietu ties,b�m. 

     Neskatoties uz to, ka v�rt�t�ja r,c,b� nav pietiekami daudz 
p�rdobanas piem�ru bo iepriekb min�to faktoru ietekmes izv�rt�banai, 
uzskat�m, ka objekta tirgus v�rt,bu tiem nevajadz�ti bltiski ietekm�t. 
 

     Br,d,, kad sast�d,ts dotais nov�rt�jums, ziFu par citiem objekta 
apgrltin�jumiem v�rt�t�ja r,c,b� nav. 

1.10. aķ�rb=i: br,d,, kad sast�d,ts nov�rt�jums, ziFu par paredzamiem b8�rb=iem 
iesp�jamai objekta atsavin�banai, v�rt�t�ja r,c,b� nav. 

1.11. Nov�rt�jum� 
izmantotie pieF�mumi: 

papildus citiem nosac,jumiem un ierobe~ojobiem faktoriem, kas 
min�ti b,s atskaites tekst�, mlsu v�rt�juma atskaites un v�rt,bas 
apr�8ina pamat� ir sekojobi pieF�mumi: 
     1) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja tiek atsavin�tas 
neaprobe~otas ,pabuma ties,bas uz visu v�rt�banas objektu, t� sast�vs 
un tehniskais st�voklis atbilst nov�rt�banas atskait� aprakst,tajam 
st�voklim; 
     2) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja objekts nav 
apgrltin�ts ar saist,b�m un par�diem; apgrltin�jumu izmaiFu 
gad,jum�, piem�ram, rodoties nodok=u par�dam, izmain,sies ar, 
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noteikt� v�rt,ba; 
     3) noteikt� objekta tirgus v�rt,ba ir sp�k�, ja objekt� nav veikti 
neatdal�mie ieguld,jumi (,pabuma uzlabojumi), uz kuriem var�tu 
pretend�t treb�s personas; 

     4) Femot v�r� to, ka nav zin�ms objekta augsnes ģeoloģiskais 
sast�vs un komunik�ciju pievades/ier,kobanas izmaksas, tiek 
pieFemts, ka t�s ir tipiskas. 

 

     V�rt�t�js nav atbild,gs par ATSKAITES PAR NEKUSTAM� 
+PAaUMA NOV�RT�aANU izmantobanu gad,jum�, ja netiek 
iev�roti min�tie pieF�mumi.  

1.12. V�rt�juma 
pamatojums un 

izmantotie (t.sk. 

paslt,t�ja iesniegtie) 
dokumenti: 

- 19.07.2024. veikt� t� apskate ar fotofiks�ciju (atskaites 2.2. punkt�);  
- 03.07.2024. R,gas domes L�mums Nr.RD-24-3758-l� <Par R,gas 
valstspils�tas pabvald,bas nekustam� ,pabuma Austuves iel� 9B, R,g� 

(kadastra Nr. 01000480163), atsavin�banu= (Pielikum�); 
- 01.11.2023. no R,gas pils�tas Zemesgr�matu noda=as elektroniski 
saFemtais NODAL+JUMA NORAKSTS (Pielikum�); 
- Zemes robe~u, Situ�cijas un Apgrltin�jumu pl�ni (Pielikum�); 
- 27.09.2023. Inform�cija par in~eniert,kliem (Pielikum�); 
- Situ�cijas pl�ni (Pielikum�); 
- Izkop�jums no VZD Kadastra inform�cijas sist�mas telpiskajiem 
(topogr�fiskajiem) datiem (atskaites 2.3.punkt�); 
- izkop�jumi no R,gas teritorijas pl�nojuma grafisk�s da=as kartes -  

<Funkcion�lais zon�jums= un <Galven�s aizsargjoslas un citi 
teritorijas izmantobanas aprobe~ojumi=, k� ar, no R,gas teritorijas 
izmantobanas un apblves noteikumiem (atskaites 3.3.punkt�). 

     Notikumi vai dar,jumi, kas notikubi p�c objekta apsekobanas, vai 
par kuriem inform�cija saFemta p�c atskaites nodobanas, nav ietverti 
v�rt�jum� un v�rt�t�js par tiem nav atbild,gs. 

1.13. Noteikt� objekta 
tirgus v�rt,ba: 

tirgus v�rt,ba v�rt�banas datum�  ir: 
2 510 800 EUR 

(Divi miljoni pieci simti desmit tlkstobi astoFi simti eiro). 
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II. +PAaUMA RAKSTUROJUMS 

2.1. Atraban�s vietas raksturojums 

 Objekts atrodas R,g�, Gr�pju pussal�, l,dz�s Austuves ielai. Apk�rtn� – neapblv�ti 
zemesgabali, Daugava.  

Rajon� ir labi att,st,ta infrastruktlra un sabiedrisk� transporta kust,ba: 2,0 – 3,8 km 

att�lum� atrodas da~�di veikali (t.sk. <Maxima=, <Mego=, <Rimi=, <Lidl=), tirdzniec,bas centri 
<Akropole R,ga= un <Mols=, aptiekas, polikl,nika, pasts u.c. 2,4 – 2,9 km att�lum� atrodas 
skola 7engaraga vidusskola, 51.vidusskola, vair�kas PII. 

Satiksme ar R,gas centru un citiem pils�tas rajoniem - 1900 m att�lum� uz Latgales 

ielas atrodas 7.marbruta tramvaju un 15., 31., 49. un 60. marbruta autobusu pieturas. 

 SaskaF� ar R,gas att,st,bas pl�na teritorijas zon�jumu, dotais rajons attiecas uz jauktas 
apblves teritorij�m. Dotaj� rajon� var blt tirgus piepras,jums p�c zemes gabaliem gan 

komerci�la, gan dz,vojam� rakstura apblves celtniec,bai. 
 

Nekustam� ,pabuma R,g�, Austuves iel� 9B, izvietojums 
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2.2. Objekta fotogr�fijas 

  
Skats uz zemesgabalu Austuves iel� 9B, R,g� ar kadastra numurs 0100 048 0163 

  

Skats uz zemesgabalu Austuves iel� 9B, R,g� ar kadastra numurs 0100 048 0163 

  
Skats uz zemesgabalu Austuves iel� 9B, R,g� ar kadastra numurs 0100 048 0163 

  
Skats uz zemesgabalu Austuves iel� 9B, R,g� ar kadastra numurs 0100 048 0163 
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Skats uz zemesgabalu Austuves iel� 9B, R,g� ar kadastra numurs 0100 048 0163 – uz objektu 

  
Skats no objekta un tuv�j� apk�rtne 

 
Skats uz l,dz�s esobo ,pabumu 

  
Net�l� apk�rtn� esob� apblve 

  
Piebraucamais ce=b – Austuves iela 
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2.3. Objekta tehnisk� st�vok=a raksturojums un t� tehniskie parametri 
 

a) zemes gabala ar kadastra numuru 0100 048 0163, apraksts: 
 

• kop�j� plat,ba   - 29 806 kv.m; 

• forma    - daudzstlra; 
• front�~a    - mala gar Austuves ielu – 165,27 m; 

• malu izm�ri   - 88,70 x 6,92 x ~176,1 x 9,87 x 4,00 x 161,95 x  

        165,95 m; 

• vid�jais dzi=ums   - ~178,0 m; 

• reljefs    - nel,dzens – gar div�m robe~�m ir nog�zes,  
        augstuma atz,mes no ~0,57 m l,dz ~5,04 m,  

        vid�jais augstums - ~3,5 – 4,0 m, ielas  

        augstums - ~3,8 m; 

• piebraucamais ce=b  - �rts, asfalt�ts un ~356 m garum� – grants ce=b; 

• ap~ogojums   - nav; 

• segums    - neiekopts z�liens, grants smilts; 
 

b) zemes pabreiz�j� izmantobana: 
 

• neapblv�ts un neizmantots zemesgabals; 
 

c) komunik�cijas ((saskaF� ar VZD Kadastra inform�cijas topogr�fiskajiem  
datiem un Inform�ciju par inženiert,kliem): 
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• ldens apg�de   - objekt� esobais ldensvads nedarbojas; pils�tas  
        ldensvads (d150) - ~400 m att�lum�, Austuves  

        iel�; 

• kanaliz�cija   - objekt� kanaliz�cijas vads nav izblv�ts;  

        tuv�kaj� apk�rtn� esobie kanaliz�cijas vadi  
        nedarbojas; 

• lietus kanaliz�cija   - ne objekt�, ne tuv�kaj� apk�rtn� lietus  
        kanaliz�cijas vads nav izblv�ts; 
• g�ze    - ne objekt�, ne tuv�kaj� apk�rtn� g�zes apg�des  
        t,kli nav izvietoti; 
• elektr,ba    - objekt� elektrisko t,klu kabe=i neatrodas; blakus  

        zemesgabal� ar kadastra apz,m�jumu 0100 048  
        0162 un Austuves iel� (~730 m att�lum�)  
        atrodas pamesti abonenta kabe=i. Zemesgabal�  
        Austuves iel� 5 ar kadastra apz,m�jumu  
        0100 072 0392, atrodas transformatoru  

        apakbstacija TP2559; 
• siltumt,kli    - ne objekt�, ne tuv�kaj� apk�rtn� centraliz�ti  
        siltumapg�des t,kli nav izvietoti; 
• elektronisko sakaru t,kli  - objekt� elektronisko sakaru t,klu kabe=i  
        neatrodas; Austuves iel� (~250 m att�lum�)  
        atrodas SIA <Tet= elektronisko sakaru t,klu  

        kabe=u kanaliz�cija. 
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III. +PAaUMA V�RT�JUMS 

3.1. V�rt�juma (pielietoto v�rt�banas metožu izv�les) pamatojums 

Objektu v�rt,bu noteikbana veikta saskaF� ar Latvijas ,pabuma v�rt�banas standartos 
formul�to tirgus v�rt,bas defin,ciju: 

Tirgus v�rt,ba ir apr�8in�ta summa, par k�du v�rt�banas datum� ,pabumam bltu 
j�p�riet no viena ,pabnieka pie otra savstarp�ji nesaist,tu pubu dar,jum� starp labpr�t,gu 
p�rdev�ju un labpr�t,gu pirc�ju p�c atbilstoba pied�v�juma, katrai no pus�m r,kojoties 
kompetenti, ar apr�8inu un bez piespiebanas. 
     Definīcija no Latvijas īpašumu vērtēšanas standarta LVS 401, 2013.g. 30.maijs. 

Nekustamo ,pabumu v�rt�banas praks� tiek lietotas tr,s galven�s v�rt�banas pieejas:  
 - tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja; 

 - ien�kumu pieeja; 
- izmaksu pieeja. 

 

Tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja 
 

Pieej� tiek izmantots sal,dzinobu objektu pied�v�jumus tirgl vai esobie p�rdobanas 
gad,jumi, iev�rojot atb8ir,bas starp biem objektiem un nov�rt�jamo objektu. Koriģ�t� 
pied�v�juma vai p�rdobanas cena dod tiebus nor�d,jumus nov�rt�jam� objekta tirgus v�rt,bas 
ieglbanai. 
 

Ien�kumu (ieF�mumu kapitaliz�cija jeb naudas pllsmas diskont�bana) pieeja 
 

 Ien�kumu pieeja ietver vair�kas v�rt�banas metodes, kuru visu kop�j� iez,me ir t�, ka 
v�rt,bas pamat� tiek izmantoti faktiskie vai apr�8in�tie ien�kumi, kurus glst vai var�tu glt 
ties,bas ,pabnieks. Konstat�t� ien�kumu pllsma t�l�k tiek izmantota v�rt,bas apr�8inam ar 
kapitaliz�cijas pieeju.  

Ien�kumu pieeja ir pamatpieeja komerci�la rakstura objektu apr�8iniem. 
 

Izmaksu pieeja 
 

Ar nekustamo ,pabumu saist,to ties,bu v�rt�jumos bo pieeju parasti pielieto k� atlikubo 
aizvietobanas izmaksu metodi. Tiek Femta v�r� ar, nolietojuma pak�pe objekta nov�rt�banas 
br,d,. Eemot v�r� v�rt�juma uzdevumu – zemesgabala v�rt,bas noteikbana, nov�rt�t�js 
uzskata izmaksu pieejas pielietobanu par nelietder,gu. 
 

V�rt�banas metodes izv�le 
 

Analiz�jot v�rt�jam� objekta sast�vu, ieglto inform�ciju, situ�ciju nekustam� ,pabum� 

tirgl un v�rt�juma izdar,banas m�r8i v�rt�t�js secina, ka objekta v�rt,ba var blt noteikta : 

 - ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju: 

- visam objektam; 

- potenci�li p�rdodam� dz,vok=a 1 kv.m v�rt,ba un virszemes autost�vvietas v�rt,ba – 

ien�kumu pieejas pal,gvajadz,b�m; 
- ar ien�kumu pieeju (naudas pllsmas diskont�bana – zemes atlikuma paF�miens) – 

visam objektam. 

P�c v�rt�t�ja dom�m, ar b,m pieejam ieglt� v�rt,ba vislab�k raksturo v�rt�jam�s 

objekta da=as. S,k�k b,s v�rt�banas metodes tiek apllkotas t�l�kaj�s sada=�s. 
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3.2. Tirgus situ�cijas raksturojums, t.sk. zemes gabalu tirgum R,g�  

Visp�r�jie faktori, kas bobr,d ietekm� nekustam� ,pabuma tirgus st�vokli: 
- saskaF� ar Centr�l�s statistikas p�rvaldes (CSP) datiem, 2024.gada 1.ceturksn,, 

sal,dzinot ar 2023.gada 1.ceturksni, iekbzemes kopprodukts (IKP) p�c sezon�li un kalend�ri 
nekoriģ�tajiem datiem ir samazin�jies par 0,2%. Sal,dzinot ar 2023.gada 4.ceturksni, p�c 
sezon�li un kalend�ri koriģ�tajiem datiem IKP palielin�j�s par 0,8 %; 

- saskaF� ar CSP datiem vid�j� bruto darba samaksa jeb darba samaksa pirms 
nodok=iem par pilnas slodzes darbu 2023.gad� bija 1537 eiro, kas ir par 10,7% jeb 164 eiro 

vair�k nek� 2022.gad�; 

- saskaF� ar CSP datiem, 2024.gada mart� faktisk� bezdarba l,menis Latvij� bija 7,1%, 
un kopb febru�ra tas ir samazin�jies par 0,1 procentpunktu. Sal,dzinot ar 2023.gada martu, 
bezdarba l,menis ir palielin�jies par 0,8 procentpunktiem; 

- saskaF� ar CSP datiem, Latvij� gada vid�j� infl�cija pag�jubaj� gad� bija 8,9%. 

Pat�riFa cenas bogad jlnij� sal,dzin�jum� ar maiju samazin�j�s par 0,1%, bet gada laik� - 

bogad jlnij� sal,dzin�jum� ar 2023.gada jlniju - palielin�j�s par 1,4%, kam�r m�nesi iepriekb 
gada infl�cija bija 0,1%; 

- Eiropas Centr�l� banka (ECB) noguld,jumu procentlikme kopb 09.2023. tika tur�ta 
4% l,men,. Tagad pieFemts l�mums to samazin�t par 0,25 procentpunktiem. Ar, abas p�r�j�s 
ECB galven�s procentlikmes samazin�tas par 0,25 procentpunktiem. 

Iepriekb min�tie faktori rada priekbnosac,jumus nekustam� ,pabuma tirgus aktivit�tes 
un cenu stabiliz�cijai. 

 

SaskaF� ar Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, 2022.gad� R,ga ir bijubi apm�ram 18 

dar,jumi ar zemesgabaliem vai to da=�m (virs 10 000 kv.m plat,b�), kas potenci�li 
izmantojami komerci�la rakstura un/vai dz,vojam�s apblves celtniec,bai.  

SaskaF� ar Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, 2023.gad� ir bijubi apm�ram 24 

iepriekb min�t� veida dar,jumi, ticamo cenu diapazona no 8,18 EUR/m² (Daugavgr,v�, 

Birzes iel� 27 ar kadastra apz,m�jumu 0100 103 0032 – l,dz�s Bu==upei, 48 917 m², DzM1 

apblve, ir nojaucama apblve) l,dz 222,12 EUR/m² (Teik�, Br,v,bas gatv� 382 ar kadastra 

apz,m�jumu 0100 092 0842 – l,dz�s TC <Akropole Alfa= (ieg�d�jies <Rimi Latvia=), 36 017 

m², JC2 apblve). 

SaskaF� ar uz bo br,di Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, 2024.gad� R,g� ir bijubi 3 

apllkojam� segmenta dar,jumi, bet par ticamu cenu nor�d,ts tikai 1 dar,jums:  
- 100,00 EUR/m² (Me~apark�, Roberta FeldmaFa iel� 6 ar kadastra apz,m�jumu  

0100 084 2093, 23 517 m², JC7 apblve). 
 

SaskaF� ar vair�ku interneta sludin�jumu un att,st,t�ju port�lu (<SSCom=, <pp.lv=, 
<DOMImaps=, <MM=, <City24= u.c.) datiem, bobr,d R,g� pied�v�juma ir vismaz 20 zemes 

gabali (10 000 – 80 000 m² plat,b�), kas piem�roti komerci�la rakstura un/vai dz,vojam�s 

apblves celtniec,bai, cenu diapazon� no 9,67 EUR/m² (Rumbul�, Lidlauka iel� 50, 24 311 m², 

DzM1 apblve, atrodas pagaid�m v�l neatt,st,t� viet�) l,dz 297,99 EUR/kv.m (Skanstes 

apkaim�, Laktas iel� 40 ar kadastra apz,m�jumu 0100 018 0204, 21 142 kv.m, JC8 apblve, ir 

nojaucamas blves). 

 Spie~ot p�c Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, apskat�maj� segment� 2024.gad� 
bobr,d nov�rojams dar,juma skaita samazin�jums un pied�v�jums bltiski p�rsniedz 
piepras,jumu.  
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 SaskaF� ar Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, augstas klases <jauno projektu= 
dz,vok=u tirgl, gada laik� ir bijis reģistr�ts sekojobs dar,jumu skaits: 
 

Centrs, 

perif�rija 

100 m² plat,b� 
(70-130 m²) 

 

R,ga kopum� 
100 m² plat,b� 

(70-130 m²) 

Kop� 158 Kop� 200 

2500 – 3000 

eiro/m² 
44 

2500 – 3000 

eiro/m² 
119 

virs 3000 

eiro/m² 
53 

virs 3000 

eiro/m² 
69 

 

Nekustamo ,pabumu tirgus var blt sam�r� main,gs un pied�v�juma/piepras,juma attiec,bas 
nep�rtraukti ievieb savas korekcijas gan cen�s, gan pieejam,b� - pamatotas ilgtermiFa prognozes 
patlaban ir grlti izteikt pat nozares profesion�=iem.  

 

3.3. V�rt�jam� objekta lab�k� lietobanas veida izkl�sts 

 <Lab�k� un efekt,v�k� izmantobana= ir akt,va t�da izmantobana, pie kuras tiek 
ieglts maksim�lais labums, un kas ir re�li iesp�jama, tiesiska un finansi�li pamatota. 

        Definīcija no Latvijas īpašumu vērtēšanas standarta LVS 401, 2013.g.30.maijs.  

 V�rt,bas koncepcijas pamat� ir lab�k�s un efekt,v�kas izmantobanas j�dziens, ko var 

defin�t k� t�du ,pabuma izmantobanas veidu, pie kura ir iesp�jams glt visliel�kos ien�kumus 

noteikt� laika posm�. 

Nekustam� ,pabuma v�rt,ba ir tiebi saist,ta ar labumu, kas ir saist,ts ar ,pabumties,b�m 
uz to. T� ir v�rt,ba jebkur� br,d,, kuru nosaka tipiska, kompetenta un inform�ta pirc�ja vai 
p�rdev�ja uzskati par ,pabuma pabreiz�jo v�rt,bu, Femot v�r� iesp�jamos labumus no t� 
izmantobanas n�kotn�. 
 SaskaF� ar R,gas teritorijas pl�nojuma grafisk�s da=as karti <Funkcion�lais zon�jums= 
un R,gas domes 15.12.2021. saistobajiem noteikumiem Nr.103 <R,gas teritorijas izmantobanas 
un apblves saistobie noteikumi= (sp�k� no 16.02.2023.), objekta da=a ~21 498 kv.m plat,b� 
atrodas Jauktas centra apblves teritorija (JC1) ar apblves augstumu l,dz 3 st�viem, da=a 
~8247 kv.m pat,b� - Dabas un apst�d,jumu teritorij� (DA2), k� ar, neliela da=a (~61 kv.m 

plat,b�) - ldeFu teritorij� (k1), kur saskaF� ar izmantobanas un apblves noteikumiem at=auta 
sekojobo blvju celtniec,ba, izmantobana: 

 

 

4.5.1. Jauktas centra apblves teritorija (JC1) 
 

         4.5.1.1. Pamatinform�cija 

633. Jauktas centra apblves teritorija (JC1) ir funkcion�l� zona, ko nosaka teritorijai, kur� pl�nots plabs 

         jauktas izmantobanas spektrs vai ko izmanto vai pl�nots att,st,t k� apkaimes centru. aaj�s teritorij�s  
         prim�ri nodrobina m�jok=a un publisk�m funkcij�m nepieciebamo pils�tvides kvalit�ti. Ra~obanas  
         funkcijas ir ierobe~otas. 
         4.5.1.2. Teritorijas galvenie izmantobanas veidi 
634. Savrupm�ju apblve (11001). 
635. Rindu m�ju apblve (11005). 
636. Daudzdz,vok=u m�ju apblve (11006). 
637. Biroju �ku apblve (12001). 
638. Tirdzniec,bas vai pakalpojumu objektu apblve (12002): tirdzniec,bas un pakalpojumu objekti,  
         izFemot atkl�ta tipa pabapkalpoban�s automazg�tavas. Degvielas uzpildes stacijas un 

         transportl,dzek=u apkopes uzF�mumus at=auts izvietot zemes vien,b�s, kur�m ir piek=uve (tiebs  
         piesl�gums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas viet�j�s satiksmes kust,bas joslai. 
639. Tlrisma un atpltas iest�~u apblve (12003). 
640. Kultlras iest�~u apblve (12004). 
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641. Sporta blvju apblve (12005). 
642. Aizsardz,bas un drob,bas iest�~u apblve (12006): aizsardz,bas un drob,bas iest�~u apblve. 
        Br,v,bas atFembanas iest�des, aizsardz,bas sp�ku kazarmas un citas valsts aizsardz,bas un drob,bas 

        iest�des un to funkciju ,stenobanai nepieciebam�s �kas un blves – veicot blvniec,bas ieceres  
        publisko apspriebanu. 
643. Izgl,t,bas un zin�tnes iest�~u apblve (12007). 
644. Vesel,bas aizsardz,bas iest�~u apblve (12008). 
645. Soci�l�s aprlpes iest�~u apblve (12009). 
646. Dz,vnieku aprlpes iest�~u apblve (12010): veterin�r�s prakses; veicot blvniec,bas ieceres publisko 

        apspriebanu – cita dz,vnieku aprlpes iest�~u apblve. 
647. Reliģisko organiz�ciju �ku apblve (12011): reliģisko organiz�ciju �ku apblve, veicot blvniec,bas 

        ieceres publisko apspriebanu. 
648. Labiek�rtota �rtelpa (24001): labiek�rtota �rtelpa, izFemot kaps�tas un dz,vnieku kaps�tas. 

 
 

4.9.2. Dabas un apst�d,jumu teritorija (DA2) 
 

           4.9.2.1. Pamatinformācija 

1024. Dabas un apst�d,jumu teritorija (DA2) ir funkcion�l� zona, ko nosaka, lai nodrobin�tu  

          rekre�cijas, sporta, tlrisma, kvalitat,vas dabas un kultlrvides u.tml. funkciju ,stenobanu  

          dabas vai da=�ji p�rveidot�s dabas teritorij�s, ietverot ar attiec,go funkciju saist,t�s �kas un 

          in~enierblves. Teritorij� at=auts plabs ar rekre�ciju saist,tu izmantobanas veidu spektrs. Taj�  

          ietverti esobie me~aparki, parki, citas labiek�rtot�s un nelabiek�rtot�s dabas un apst�d,jumu  

          teritorijas, kur�s paredz�tas iesp�jas veidot jaunus me~aparkus, parkus, skv�rus un citas 

          labiek�rtotas teritorijas. 
          4.9.2.2. Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
1025. Labiek�rtota �rtelpa (24001). 
1026. �rtelpa bez labiek�rtojuma (24002). 
 

4.12.1. kdeFu teritorija (k1) 
 

           4.12.1.1. Pamatinformācija 

1060. kdeFu teritorija (k1) ir funkcion�l� zona, kas noteikta ldenstec�s un ldenstilp�s, lai pl�notu 

          un nodrobin�tu racion�lu un ilgtsp�j,gu ldens resursu izmantobanu saimnieciskai darb,bai,  
         transportam, rekre�cijai un vides aizsardz,bai, tostarp ,pabi aizsarg�jam�s dabas teritorij�s. 
          4.12.1.2. Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
1061. In~eniertehnisk� infrastruktlra (14001): ldensobjektu krasta stiprin�jumi, rievsienas, p�=i,  
           moli, ste8i, muliFi, slipi, navig�cijas blves, sezonas vi=Flau~i piest�tFu akvatoriju  
           aizsardz,bai, k� ar, hidrotehniskas blves piest�tFu un laivu un jahtu ostu funkcijas  
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           nodrobin�banai – piest�tnes (tostarp speci�las noz,mes piest�tnes ar apr,kojumu kuģobanas 

           l,dzek=u apkalpobanai – degvielas uzpildei, bil~ldeFu, tualetes ldeFu un atkritumu 

           pieFembanai, laivu glab�banai). 
1062. Transporta line�r� infrastruktlra (14002): tilti, g�j�ju tilti. 
1063. kdenssaimnieciska izmantobana (23001). 
1064. kdens telpas publisk� izmantobana (24003): publiskiem m�r8iem un pas�kumiem,  
           (pakalpojumiem, atpltai, sportam) un to nodrobin�banai nepieciebam� infrastruktlra un blves,  
           izstr�d�jot lok�lpl�nojumu – peldblves. 

 

Funkcion�lais zon�juma grafisk� karte: 
 

  
 

Galveno aizsargjoslu un citu teritorijas izmantobanas aprobe~ojumu grafisk� karte: 
 

 

 
 

Veikt�s anal,zes rezult�t�, Femot v�r� objekta atraban�s vietu (sam�r� ekskluz,va vieta 
l,dz�s Daugavai, t�lu prom no iel�m ar dz,vu transporta kust,bu) un raksturojumu, v�rt�t�js 
uzskata, ka ,pabuma lab�k� un efekt,v�k� izmantobana ir: zemes gabals, kas izmantojams 

dz,vojamas apblves celtniec,bai. 
a,s v�rt�juma atskaites pamatpieF�mums ir, ka ,pabums tiks izmantots atbilstobi t� 

lab�kajam un efekt,v�kajam izmantobanas veidam, un uz bo pieF�mumu ir balst,ti mlsu 
veiktie ,pabuma v�rt,bas apr�8ini. 
 

3.4. V�rt�jam� objekta v�rt,bu ietekm�jobo faktoru anal,ze 
 

Pozit,vie faktori: 
• objekts atrodas net�lu no pils�tas centra un infrastruktlras objektiem, sal,dzinobi 

klus� un apza=umot� viet�, l,dz�s Daugavas upei – gar krastu esob� robe~a ir ~176 m 
garum�. 

 

Negat,vie faktori: 
• objekta da=a 8578 kv.m plat,b� atrodas dabiskas ldensteces vides un dabas resursu 

aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija uz sal�m un pussal�m, t.sk. ~8247 kv.m no tiem 

atrodas Dabas un apst�d,jumu teritorij� (DA2), kas iek=aujas noteiktaj� minim�laj� 
br,v�s za=�s teritorijas r�d,t�j� (40% - max 11 922 kv.m), bet taj� paba laik� j�Fem 
v�r�, ka teritorija j�saglab� bim m�r8im, taj� j�nodrobina publiska pieejam,ba, 

teritoriju aizliegts norobe~ot ar ~ogu, aizliegta blvju vai taml,dz,gu iek�rtu 
izvietobana, kas trauc�tu tauvas joslas br,vu izmantobanu; 
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• objekts atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar gruntsldeFu l,meni 0–1 m no 

zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 155.punkta pras,bas, tas iek=auts VSIA <Latvijas 
Vides, ģeoloģijas un meteoroloģijas centrs= uztur�taj� Pies�rFotu un potenci�li 
pies�rFoto vietu reģistr� (reģistr�cijas Nr.01934/3766), t�p�c atbilstobi TIAN 3.5.1. 
sada=ai pirms objekta apblves j�veic pies�rFojuma izp�te un san�cija, k� ar, tas 

atrodas teritorij�, kur nepieciebama oblig�t� lok�lpl�nojuma izstr�de, lai noteiktu 
sauszemes teritorijas ap Kojusalas gr�vi un t� ldeFu teritorijas kop�jo att,st,bu, 
citstarp risinot vienotu krastmalas labiek�rtojumu un izmantobanu, veidojot 
promen�di gar Daugavu un t�s sasaisti ar Zvirgzdu pussal� att,st�mo projektu 
<Krasta city= – bo nosac,jumu izpilde/iev�robana var sad�rdzin�t un paildzin�t 
objekta att,st,bas procesu; 

• kaut ar, objekta atraban�s vieta v�rt�jama k� sam�r� ekskluz,va un ainaviski 
pievilc,ga, taj� pab� laik� t� v�rt�jama k� pagaid�m v�l v�ji att,st,ta – apk�rtn� ir 
neapblv�ti zemesgabali, piebraucamais ce=b ~356 m garum� – grants ce=b, pils�tas 
g�zesvada, kanaliz�cijas un siltumt,klu tuvum� nav, k� ar, citas komunik�cijas 
atrodas pat�lu – elektr,ba - ~730 m att�lum� (transformatoru apakbstacija), pils�tas 
ldensvads - ~400 m att�lum�, elektronisko sakaru t,kli - ~250 m att�lum�; 

• saskaF� ar R,gas teritorijas izmantobanas un apblves noteikumiem, maksim�lais 
apblves augstums (st�vu skaits) ir 3 st�vi – sam�r� zems apblves intensit�tes 
potenci�ls. 
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3.5. V�rt�jam� objekta v�rt,bu noteikbana ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju 
 

Sal,dzin�mo dar,jumu pieejas pamatprincips ir vienk�rbs: sapr�t,gs pirc�js par 
nekustamo ,pabumu nemaks�s vair�k k� par kvalit�tes un lietder,bas ziF� analogu ,pabumu. 
Str�d�jot ar bo metodi v�rt�t�ju uzdevums ir: 

 

- atlas,t no plab� inform�cijas kl�sta par nekustam� ,pabuma tirgu p�c iesp�jas 
visvair�k sal,dzin�mos p�rdotos vai pied�v�jum� esobos objektus,   

 

- veikt ieglt�s inform�cijas p�rbaudi un anal,zi, izv�l�ties sal,dzin�mos objektus 
apr�8iniem;    

 

- izv�l�ties atbilstobas sal,dzin�m�s vien,bas (piem�ram, EUR par kvadr�tmetru vai 
EUR par ,pabumu); 

 

- veikt v�rt�jam� ,pabuma un izv�l�to sal,dzin�mo objektu sal,dzin�jumu, pielietojot 
iepriekb izv�l�tos r�d,t�jus, lai iegltu katra sal,dzin�m� objekta koriģ�tu cenu; 

 

- analiz�t un apkopot iegltos datus, lai non�ktu pie vienas v�rt�jam� objekta v�rt,bas.  
 

V�rt�banas praks� izvirza deviFus v�rt,bu ietekm�jobos r�d,t�jus, kas oblig�ti 
j�analiz�:  

1. +pabuma ties,bas 

2. Finans�juma nosac,jumi 
3. Dar,juma nosac,jumi 
4. Tirgus apst�k=i   
5. Atraban�s vieta 

6. Fiziskie raksturojumi 

7. Ekonomiskie r�d,t�ji 
8. Izmantobanas iesp�jas 

9. Citi apst�k=i, kas tiebi nav saist,ti ar nekustamo ,pabumu. 
 

Koriģ�jobo koeficientu (vai faktora ietekmi absolltos r�d,t�jos) nosaka, sal,dzinot 
konkr�t� faktora atb8ir,bu sal,dzin�majam un v�rt�jamam objektam: 

 

- koeficients > 1 (jeb pozit,vs absolltais r�d,t�js) r�da, par cik, p�c v�rt�t�ju sl�dziena, 
v�rt�jam� objekta sal,dzin�banas vien,ba liel�ka par sal,dzin�m� objekta atbilstobu vien,bu 
p�c analiz�jam� faktora ietekmes;  

 

- koeficients < 1 (jeb negat,vs absolltais r�d,t�js) r�da, par cik, p�c v�rt�t�ju sl�dziena, 
v�rt�jam� objekta sal,dzin�banas vien,ba maz�ka par sal,dzin�m� objekta atbilstobu vien,bu 
p�c analiz�jam� faktora ietekmes;  

 

- koeficients = 1 (jeb <0= absollts r�d,t�js) r�da, ka p�c v�rt�t�ju sl�dziena v�rt�jam� 
objekta sal,dzin�banas vien,ba ir l,dz,ga sal,dzin�m� objekta atbilstobai vien,bai p�c 
analiz�jam� faktora ietekmes. 
 

 Eemot v�r� ierobežoto dar,jumu skaitu ar liel�kas plat,bas (virs 10 000 kv.m) 

plat,bas zemesgabaliem, kas atrodas l,dz�s vai ldenstilpFu tuvum� un, kas notikubi 
p�d�jo 5 gadu laik�, v�rt�t�js uzskata par iesp�jamu izv�l�ties ar, dar,jumu ar 
zemesgabalu, kas piem�rots daudz,vok=u dz,vojamo m�ju att,st,bas projekta 
realiz�cijai, bet neatrodas ldenstilpes tuvum�, veicot atbilstob�s korekcijas par 
atraban�s vietu. 
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3.5.1. Objekta v�rt,bas noteikbana ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju) 

Sal,dzin�mo objektu apraksts: 
 

Nr. +ss apraksts Fotoatt�li 

1. 

     Zemes gabals R,g�, Me~apark�, Roberta FeldmaFa iel� 6 ar kadastra 

numuru 0100 084 2093 (~30 – 120 m att�lum� no 7,bezera), 23 517 kv.m 

plat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, asfalt�ts. Apk�rtn� – savrupm�jas, 
biroju �ka, viesn,ca, <jauno projektu= dz,vojam�s m�jas. Att�lums no 
infrastruktlras objektiem – 1,7 – 4,0 km. Visas pils�tas komunik�cijas – 

l,dz�s/robe~as. Reljefs – l,dzens, forma – daudzstlra, �rta. Jauktas centra 

apblves teritorija (JC7), 3 st�vi – piem�rots gan dz,vojam�s apblves, gan 
dar,jumu/pakalpojumu rakstura apblves celtniec,bai. Zemesgabala da=u 

657 kv.m plat,b�, t� s�nu da=�, veido koplietobanas ce=b, k� ar, tas atrodas 
arhitektlras un pils�tblvniec,bas pieminek=a teritorij�. Citu v�rt,bu 
ietekm�jobu apgrltin�jumu nav. 

    P�rdots 03.06.2024. par 2 351 700 EUR jeb 100,0 EUR/kvm. 

 

   

2. 

     Zemes gabals R,g�, Latgales priekbpils�t�, Krasta iel� 101B ar 

kadastra numuru 0100 072 2017 (~200 m att�lum� no Daugavas),  
16 639 kv.m plat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, asfalt�ts. Apk�rtn� – 

automazg�tava, <McDonald's=, <Circle K=, nedaudz t�l� - daudzst�vu 

dz,vojam�s m�jas. Att�lums no infrastruktlras objektiem – 0,5 – 1,5 km. 

Visas pils�tas komunik�cijas – l,dz�s/robe~�s. Reljefs – sam�r� l,dzens, 

bet zem�ks par ielas l,meni par ~1,5 m, forma – daudzstlra, pabaura un 
izstiepta. Jauktas centra apblves teritorija (JC3), 6 st�vi – piem�rots gan 
dz,vojam�s apblves, gan komerci�la rakstura apblves celtniec,bai. 
Zemes da=a 302 kv.m plat,b� jeb 2%, atrodas ielu sarkano l,niju robe~�s, 
k� ar, nelielu da=u b8�rso siltumt,kli – ietekme uz v�rt,bu neliela. Citu 

v�rt,bu ietekm�jobu apgrltin�jumu nav. 

     P�rdots 10.10.2023. par 2 110 000 EUR jeb 126,8 EUR/kv.m. 

 

 

3. 

     Zemes gabals R,g�, Berģos, Ul~a iel� 21 ar kadastra numuru 0100 127 

2030, 8923 kv.m plat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, asfalt�ts, ~50 m – 

grants ce=b un ~316 m – neizblv�ts/da=�ji izbrauk�ts zemes ce=b. 

Apk�rtn� – savrupm�jas, Br,vdabas muzeja teritorija. Att�lums no 
infrastruktlras objektiem – 1,0 – 5,6 km. Pils�tas ldens un kanaliz�cija - 
~365 m att�lum�, elektr,ba – l,dz�s, bet pieejam� jauda nav zin�ma. 
Reljefs – l,dzens, forma – piecstlra. Jauktas apblves teritorija ar 
apst�d,jumiem (AJ), perspekt,v�/bobr,d – Dabas un apst�d,jumu teritorija 
(DA2), 2 st�vi/vai 6 m augstums – iesp�jama tirdzniec,bas vai 
pakalpojumu objektu apblve, tlrisma un atpltas iest�~u apblve, kultlras 
un sporta blvju apblve. Zemesgabalam noteikta tauvas josla 1491 kv.m 

plat,b� un ldenstilpes aizsargjoslas teritorija 3225 kv.m plat,b�. 

     P�rdots 16.05.2022. par 650 000 EUR jeb 72,8 EUR/kv.m. 

 

 

4. 

     Zemes gabals R,g�, DreiliFos, Baltinavas iel� 3 ar kadastra numuru 

0100 092 2543, 32 846 kv.m plat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, asfalt�ts. 

Apk�rtn� – <jauno projektu= daudzst�vu dz,vojam�s m�jas, savrupm�jas, 
loģistikas centrs. Att�lums no infrastruktlras objektiem – 0,7 – 2,6 km. 

Visas pils�tas komunik�cijas – l,dz�s/tuvum�. Reljefs – l,dzens, forma – 

daudzstlra. Centru apblves teritorija (C), perspekt,v�/bobr,d – Jauktas 

centra apblves teritorija (JC2), 6 st�vi - piem�rots gan dz,vojam�s 
apblves, gan komerci�la rakstura apblves celtniec,bai. Zemesgabala 

da=ai 1150 kv.m plat,b� noteikta aizsargjosla gar to b8�rsojobo elektrisko 

t,klu gaisvadu l,niju ar nomin�lo spriegumu 110 kilovolti. 
     P�rdots 31.01.2023. par 2 430 604 EUR jeb 74,0 EUR/kv.m. 
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Apr�ķinu tabula: 
 

  Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

  Adrese 
Roberta FeldmaFa  

iela 6 
Krasta iela 101B Ul~a iela 21 Baltinavas iela 3 

  P�rdobanas datums 03.06.2024. 10.10.2023. 16.05.2022. 31.01.2023. 

  Cena, EUR 2 351 700 2 110 000 650 000 2 430 604 

  Kop�ja plat,ba 23517 16639 8923 32846 

  Konfigur�cija, reljefs daudzstlra/l,dzens daudzstlra/l,dzens daudzstlra/l,dzens daudzstlra/l,dzens 

  Komunik�cijas l,dz�s/robe~�s l,dz�s/robe~�s elektr,ba - tuvum� l,dz�s/tuvum� 

  Izmantobanas iesp�jas 
Jaukta apblve 
(JC7), 3 st�vi 

Jaukta apblve 
(JC3), 6 st�vi 

Jaukta apst�d,jumu 
apblve/Dabas terit. 
(AJ/DA2), 2 st�vi 

Centru/Jaukta 

apblve (C/JC2), 6 
st�vi 

  

Apgrltin�jumi/ierobe~ojumi 
koplietobanas 

ce=b, pieminek=a 
teritorija 

2% sark. l,n., 
b8�rsojobi 
siltumt,kli 

Tauvas josla, 

ldenstilpes 
aizsargjosla 

b8�rsojobi 
augstsprieguma 

elektrot,kli 
  Cena, EUR par 1 kv.m 100,0 126,8 72,8 74,0 

  

  Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

  V�rt,bu ietekm�jobie faktori koef. EUR koef. EUR koef. EUR koef. EUR 

1. Tirgus apst�k=i (laika faktors) 03.06.2024. 10.10.2023. 16.05.2022. 31.01.2023. 

  Korekcija par tirgus apst�k=iem 0% 0,0 0% 0,0 10% 7,3 5% 3,7 

  Koriģ�t� cena, EUR 100,0 126,8 80,1 77,7 

2. Dar,juma apst�k=i p�rdots p�rdots   p�rdots   p�rdots  
  Kor. par dar,juma apst�k=iem  0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

  Koriģ�t� cena, EUR 100,0 126,8 80,1 77,7 

3. Zemes gabala novietojums pils�t� 10% 10,0 0% 0,0 15% 12,0 15% 11,7 

4. Zemes gabala funkc. novietojums 10% 10,0 10% 12,7 5% 4,0 20% 15,5 

5. Piebraukbanas iesp�jas, �rt,ba -5% -5,0 -5% -6,3 -5% -4,0 -5% -3,9 

6. Zemes gabala fiziskie raksturojumi                 

  6.1. Lielums -4% -3,5 -7% -8,9 -12% -9,4 -2% -1,2 

  6.2. Konfigur�cija 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

  6.3. Reljefs, grunts 0% 0,0 0% 0,0 2% 1,6 0% 0,0 

7.  In~enierkomunik�ciju pieejam,ba                 

  7.1. Elektr,ba -5% -5,0 -5% -6,3 -5% -4,0 -5% -3,9 

  7.2. G�ze -5% -5,0 -5% -6,3 0% 0,0 -5% -3,9 

  7.3. kdens un kanaliz�cija -5% -5,0 -5% -6,3 0% 0,0 -5% -3,9 

8. Zemes gab. labiek�rt. un uzlabojumi 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

9. At=autais izmantobanas veids/iesp�jas -5% -5,0 -10% -12,7 15% 12,0 -10% -7,8 

10. 
Apgrltin�jumi (,pabie izmantobanas/ 
att,banas nosac,jumi) -15% -14,5 -15% -18,4 -15% -11,6 -15% -11,3 

10.1. 

Apgrltin�jumi (sarkan� l,nija, 
koplietobanas ce=b, pils�tblvniec,bas 
teritorija u.c.) 

5% 5,0 5% 6,3 0% 0,0 5% 3,9 

11. Citi apst�k=i  0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

12. Kop�j� korekcija par p. (3-11) -18% -18,0 -37% -46,3 1% 0,6 -6% -4,7 

13. Sal,dz. objektu 1 kv.m kor.cena 82,0 80,5 80,8 73,0 

14. Sal,dz. objektu svara koeficienti 0,30 0,30 0,30 0,10 

15. V�rt�jam� objekta 1 kv.m v�rt,ba 80,3 

16. V�rt�jam� objekta v�rt,ba, EUR 29806 x 80,3 = 2393422 
 

Objekta v�rt,ba, izmantojot tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju, ir: 
 

2 393 422 EUR. 
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3.5.2. Potenci�li p�rdodam� dz,vok=a ar vid�jo plat,bu 100 kv.m, 1 kv.m v�rt,bas un  

          virszemes autost�vvietas v�rt,bas noteikbana ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu)  
          pieeju) 

+sa inform�cija par sal,dzin�miem objektiem 
 

1. Sal,dzin�mais objekts Kuģu iel� 28, R,g� – lab� st�vokl, – veikta kvalitat,va un mlsdien,ga apdare; 

projekts <River Breeze Residence= ir 2019.gada R,gas arhitektlras Gada balvas ieguv�js, �k� tiek nodrobin�ta 
diennakts durvju apsardze, ir divst�vu pazemes autost�vvieta, pazemes zon� ir pieejamas da~�das plat,bas 
sadz,ves noliktavas telpas – autost�vvietas un noliktavas ieg�g�jamas par papildus maksu; ar dz,vojamo m�ju, 
t.sk. ar dz,vokli funkcion�li saist,t� zemesgabala atbilstob�s dom�jam�s da=as ir ,pabum�: 
 

 

    
Inform�cija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1668653 (<SS.COM=) 

 

 

2. Sal,dzin�mais objekts Kuģu iel� 28, R,g� – lab� st�vokl, – veikta kvalitat,va un mlsdien,ga apdare; 

projekts <River Breeze Residence= ir 2019.gada R,gas arhitektlras Gada balvas ieguv�js, �k� tiek nodrobin�ta 
diennakts durvju apsardze, ir divst�vu pazemes autost�vvieta, pazemes zon� ir pieejamas da~�das plat,bas 
sadz,ves noliktavas telpas – autost�vvietas un noliktavas ieg�g�jamas par papildus maksu; ar dz,vojamo m�ju, 
t.sk. ar dz,vokli funkcion�li saist,t� zemesgabala atbilstob�s dom�jam�s da=as ir ,pabum�: 
 
 

    
Inform�cija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1885115 (<SS.COM=) 

 

3. Sal,dzin�mais objekts Balasta Damb, 72, R,g� – lab� st�vokl, – pirms ilg�ka veikts kvalitat,vs un 
mlsdien,gs remonts, cen� ietilpst ieblv�tas m�beles un sadz,ves tehnika; pagrabst�v� ir pazemes autost�vvieta, 
noliktavas, kas ieg�d�jamas par papildus maksu; ar dz,vojamo m�ju, t.sk. ar dz,vokli funkcion�li saist,t� 
zemesgabala atbilstob�s dom�jam�s da=as ir ,pabum�: 

 
 

   
 

Inform�cija un foto no <SS.COM= 
 

4. Sal,dzin�mais objekts Kuģu iel� 13, R,g� – lab� st�vokl, – veikta kvalitat,va un mlsdien,ga apdare; 

�kas pagrabst�v� pieejamas noliktavas telpas; ar dz,vojamo m�ju, t.sk. ar dz,vokli funkcion�li saist,t� 
zemesgabala atbilstob�s dom�jam�s da=as ir ,pabum�, bet automab,nas novietobanas iesp�jas teritorij� nav: 
 

 

    
Inform�cija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1866395 (<SS.COM=) 

 

http://www.cenubanka.lv/
http://www.cenubanka.lv/
http://www.cenubanka.lv/
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Apr�ķinu tabula: 
 

  Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

  
Adrese 

Kuģu iela 28, 
R,ga 

Kuģu iela 28, 
R,ga 

Balasta dambis 

72, R,ga 

Kuģu iel� 13, 
R,g� 

  P�rdobanas datums 02.08.2023. 27.05.2024. pied�v�jums 21.05.2024. 

  Cena, EUR 540000 465000 259000 199900 

  �kas tips 
2017.gada, 

dzelzsbetona 

2017.gada, 

dzelzsbetona 

2007.gada, 

dzelzsbetona 

1910.gada/ 

renov�ta, 
8ieģe=u 

  Kop�j� plat,ba 147 149 97 72 

  Istabu skaits 4 4 2 3 

  St�vs 4./7 5./7 1./5 2./6 

  Tehniskais st�voklis labs labs labs  labs 

  
Pl�nojums, �rt,bas  �rts, �rtelpa - 

31,5 m² 

�rts, �rtelpa - 
32,2 m² 

�rts, ir �rtelpa 
�rts, bez 
�rtelpas 

  �kas tehniskais st�voklis labs labs labs labs 

 Cen� papildus iek=autais nav nav m�beles, iek�rtas nav 

  Zemes dom�jam� da=a ,pabum� ,pabum� ,pabum� ,pabum� 

  Cena, EUR/kvm 3673 3121 2670 2776 
 

  Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

  V�rt,bu ietekm�jobie faktori koef. EUR koef. EUR koef. EUR koef. EUR 

1. Tirgus apst�k=i (laika faktors) 02.08.2023. 27.05.2024. 08.2024. 21.05.2024. 

  Korekcija par tirgus apst�k=iem 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

  Koriģ�t� cena, EUR 3673 3121 2670 2776 

2. Dar,juma apst�k=i p�rdots p�rdots pied�v�jums p�rdots 

  Korekcija par dar,juma apst�k=iem 0% 0,0 0% 0,0 -5% -133,5 0% 0,0 

  Koriģ�t� cena 3673 3121 2537 2776 

3. Novietojums, t.sk. rajon�, apvidl -5% -183,7 -5% -156,1 -5% -126,8 0% 0,0 

4. �kas tehniskais st�voklis, projekts 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 15% 416,4 

5. Dz,vok=a novietojums �k� 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

6. Dz,vok=a tehniskais st�voklis, apr,kojums 0% 0,0 0% 0,0 4% 100,0 2% 50,0 

7. Pl�nojums, �rt,bas 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

8. Dz,vok=a izm�rs 5% 194,7 6% 171,7 -1% -12,7 -5% -129,4 

9. +pabuma ties,bas uz zemes dom�jamo da=u 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

10. Citi apst�k=i (cen� papildus iek=autais) 0% 0,0 0% 0,0 -1% -15,2 0% 0,0 

11. Kop�j� korekcija par p. (3-10) 0,3% 11,0 0,5% 15,6 -2,2% -54,7 12,1% 337,0 

12. Sal,dz. objektu koriģ�ta cena 3684 3137 2482 3113 

13. Sal,dz. objektu svara koeficienti 0,25 0,25 0,25 0,25 

14. V�rt�jam� objekta 1 kv.m v�rt,ba 3103,9 
 

Potenci�l� dz,vok=a 100 kv.m plat,b�, 1 kv.m v�rt,ba izmantojot tirgus 
(sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju, ir (noapa=ojot): 

 

3 100 EUR. 
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Potenci�l�s 1 virszemes autost�vvietas v�rt,bas apr�ķinu tabula: 
 

Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

Adrese 
Kupriču iel� 1E, 

R,ga 

Gai=ezera iel� 7A, 
R,g� 

Bauskas iela, 0100 

052 2116, R,ga 

Gai=ezera iel� 7A, 
R,g� 

P�rdobanas datums 21.10.2022. 17.05.2023. 22.08.2022. 15.11.2023. 

Cena, EUR 6000 6000 5000 8000 

Dom�jamai da=ai atbilstob� plat,ba, kv.m 41,5 42,0 33,0 41,5 
  

Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

V�rt,bu ietekm�jobie faktori koef. EUR koef. EUR koef. EUR koef. EUR 

Tirgus apst�k=i (laika faktors) 21.10.2022. 17.05.2023. 22.08.2022. 15.11.2023. 

Korekcija par tirgus apst�k=iem 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Koriģ�t� cena, EUR 6000 6000 5000 8000 

Dar,juma apst�k=i p�rdota p�rdota p�rdota p�rdota 

Kor. par dar,juma apst�k=iem 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Novietojums, t.sk. rajon�, apvidl 10% 600 10% 600 15% 750 10% 800 

Saist,t�s �kas tehniskais st�voklis, projekts 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Kop�j� korekcija  10% 600 10% 600 15% 750 10% 800 

Sal,dz. objektu 1 kvm kor.cena 6600 6600 5750 8800 

Sal,dz. objektu svara koeficienti 0,25 0,25 0,25 0,25 

V�rt�jam� objekta tirgus v�rt,ba, EUR 6938 

 

Potenci�l�s virszemes autost�vvietas v�rt,ba, izmantojot tirgus (sal,dzin�mo 
dar,jumu) pieeju, ir (noapa=ojot): 

 

7 000 EUR. 
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3.6. V�rt�jam� objekta v�rt,bas noteikbana ar ien�kumu pieeju (naudas pllsmas  
        diskont�bana – zemes atlikuma paF�miens) 
 

Ien�kumu pieejas pamat� ir n�kotnes labumu gaid,banas princips.  
Ien�kumu pieeja nosaka nekustam� ,pabuma pabreiz�jo v�rt,bu, balstoties uz n�kotnes 

pe=Fu (t,ro ieF�mumu), ko no b� nekustam� ,pabuma var�tu glt, izmantojot to vislab�kaj� 
veid�. IeF�mumu un izdevumu v�rt�jums balst�s uz vid�jiem ekspluat�cijas un rentabilit�tes 
r�d,t�jiem un minim�lu papildus invest,ciju apjomu.  

Zemes atlikuma paF�miens - balst,ts uz klasiskiem zemes atlikuma produktivit�tes 
teorijas principiem kad atlikus, neto ieF�mumu da=a tiek uzskat,ta par attiecin�mu uz zemes 
gabalu. 

No ,pabuma izmantobanas glstam� t,r� ieF�muma p�rveides procesu ,pabuma v�rt,b� 
sauc par kapitaliz�ciju. Pielieto divas kapitaliz�cijas metodes - tieb� kapitaliz�cija un naudas 
pllsmas diskont�bana. Tiebo kapitaliz�ciju parasti var lietot tikai t�du ,pabumu v�rt�ban�, 
kuriem paredzama stabila naudas pllsma ilg�k� laika posm�. Naudas pllsmas diskont�banu 
izmanto, v�rt�jot t�dus ,pabumus, kuru ien�kumos vair�ku gadu laik� tiek prognoz�tas 
iev�rojamas atb8ir,bas.     

Eemot v�r�, ka v�rt�jamam objektam n�kotn� prognoz�jami main,gi ien�kumi no 
dz,vok=u p�rdobanas un ir paredz�ti kapit�lieguld,jumi daudzdz,vok=u dz,vojamo m�ju 

celtniec,bai, ir sast�d,ta naudas pllsmas diskont�banas tabula. 
 

Vadoties no Teritorijas izmantobanas un apblves noteikumiem, tiek noteikti sekojobi 
potenci�l�s apblves parametri: 

 

Austuves iela 9B Pamatojoties uz noteikto minim�lo br,vo teritoriju 

Nr. Kods 
Zemes gabala at=aut� 

izmantobana 

Zemes 

plat,ba   
(Z), 

m2 

St�vu 
skaits 

(N) 

Apblv. 
intensit. 

(I), % 

Min 

br,va 
terit., 

(Bm),  

% 

St�vu 
plat,ba 
(S), m2 

Apblv. 
laukums 

(L1), m2 

Piebrauc. 

ce=u 
laukums 

(L2), m2 

Pazem. 

a/st�v. 
laukums, 

(L4), m2 

Virszem. 

a/st�v. 
laukums 

(L3), m2 

Br,vas 
terit. 

r�d,t. 
(B), % 

1 JC1 
Jauktas centru apblves 
teritorija 29806 3 87% 40% 25941 8647 3000 0 7782 40,0% 

    Kop�: 29806       25941 8647 3000 0 7782   

 

P�rdodamo dz,vok=u skaits tiek noteikts: 220 gb. ((25941 kv.m x 0,85)/100 kv.m); 
p�rdodamo virszemes autost�vvietu skaits tiek noteikts: 260 gb. (7782 : 30 kv.m). 

T�pat ar, tiek noteikti sekojobi iesp�jam� projekta realiz�cijas posmi – vair�k�s k�rt�s: 

1.gads – projekta izstr�d�bana 

2.gads – celtniec,bas uzs�kbana; 

3.gads – celtniec,bas turpin�ban�s, p�rdoti 20% dz,vok=u, t.sk. iepriekb 
rezerv�tie; 

4.gads – celtniec,bas turpin�ban�s, kopum� p�rdoti 40% dz,vok=u, t.sk. iepriekb 
rezerv�tie; 

5.gads – celtniec,bas pabeigbana, kopum� p�rdoti 70% dz,vok=u, t.sk. iepriekb 
rezerv�tie; 

6.gads – dz,vok=u p�rdobanas pabeigbana. 
 

Konsult�joties ar celtniec,bas firm�m, izmantojot datus par l,dz,ga tipa �ku re�laj�m 
celtniec,bas izmaks�m un analiz�jot attiec,go celtFu re�l�s celtniec,bas izmaksas, v�rt�t�js 
non�ca pie sl�dziena, ka re�lie celtniec,bas izdevumi ir no 1500 EUR/kv.m R,gas 
mikrorajonos, l,dz 2000 EUR/kv.m R,gas centr� (cenas uz 2024.gada II ceturksni).  

Izv�rt�jot objekta sast�vu un celtniec,bas apjomus, t.sk. sagatavobanas darbus, kas 
saist,ti ar ģeoloģisk� sast�va izp�ti, san�cijas veikbanu, komunik�ciju pievadi u.c., veikt�s 
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anal,zes rezult�t�, v�rt�t�js non�cis pie secin�juma, ka celtniec,bas izdevumi var�tu blt 
pieFemti 1700 EUR/kv.m jeb kopum� 44 099 700 EUR, kas vis� celtniec,bas posm� tiek 
ieguld,ti pak�peniski: 1.gad� - 5% (projekta izstr�de un saskaFobana, zemesgabala 
sagatavobana blvdarbu uzs�kbanai), 2.-5.gad� - katr� gad� apm�ram 24% apm�r�. 

J�Fem v�r�, ka objekta v�rt,ba =oti liel� m�r� atkar,ga no celtniec,bas 
izdevumiem. Bet prec,zi noteikt celtniec,bas izmaksas var tikai p�c projekta 
izstr�d�banas un t�mes sast�d,banas. 
 

Dz,vok=u p�rdobanas cenas apr�8ins 
 

 Dz,vok=a 1 kv.m v�rt,bas apr�8inu skat. atskaites 22.lpp. Analiz�jot p�d�jo gadu 
dz,vok=u jaunajos projektos p�rdobanas cenas dinamiku, v�rt�t�js uzskata par pareizu 
turpm�kajos apr�8inos paredz�t 1 kv.m cenas pieaugumu – 2,5% gad�. 
 

Izdevumu apr�8ins 

Izdevumus, kurus maks� ,pabnieks var sadal,t uz fiks�tiem (nekustam� ,pabuma 
nodok=i, apdrobin�bana) un main,giem (ekspluat�cijas izdevumi – ar objekta apsaimniekobanu 
saist,t� person�la darba alga u.c.).  

Izdevumus, kurus maks� ,pabnieks var sadal,t uz fiks�tiem (celtniec,bas izmaksas, 
nekustam� ,pabuma nodok=i, apdrobin�bana) un main,giem (ekspluat�cijas izdevumi, ar 

objekta apsaimniekobanu saist,t� person�la darba alga).  

Nekustam� ,pabuma nodok=i apr�8in�ti pamatojoties uz objekta kadastr�lo v�rt,bu un 
likuma <Par nekustam� ,pabuma nodokli= aktu�lo redakciju (3.pants) - 1,5 procenti no 

nekustam� ,pabuma kadastr�l�s v�rt,bas, s�kot no 4.gada par b�zi Femta zemes kadastr�l� 
v�rt,ba plus �kas celtniec,bas blvizmaksas, atskaitot izp�rdoto dz,vok=u da=u. 

Apdrobin�banas izmaksas apr�8in�tas 0,01% apm�r� no aptuvenaj�m apdrobin�t�ju 
piem�rotaj�m �kas aizvietobanas izmaks�m – 1500 EUR/kv.m, s�kot ar 4.gadu samazinoties, 
atbilstobi p�rdoto dz,vok=u da=ai. 

Izdevumi, kas saist,ti ar objekta ekspluat�ciju (telpu apkure ziemas period�, 
apgaismojums), Femot v�r� inovat,vos mlsdienu risin�jumus (apkures skait,t�ji un regulatori, 
apgaismojuma kust,bas sensori u.c.) apr�8in�ti minim�l� apm�r�.  

Izdevumi, kas saist,ti ar objekta p�rvald,banu apr�8in�ti pamatojoties uz nepieciebamo 
funkciju izpildei (p�rvaldnieks, gr�matvede) person�la darba algai, no 4.gada samazinoties 

atbilstobi p�rdoto dz,vok=u da=ai. P�rdobanas izdevumi – 1000 EUR apm�r� par katru p�rdoto 
dz,vokli. 
 

Diskonta likmes noteikbana 
 

 Diskonta likme ir koeficients vai procents, kuru izmanto, lai p�rveidotu t,ro ieF�mumu 
uz v�rt�jam� objekta v�rt,bu.  

Diskonta likme ietver sev, vienlaikus kapit�la atdevi un kompens�ciju, t.i., atspogu=o 
ieguld,to l,dzek=u atglbanas iesp�jas zin�m� laika posm� un atalgojuma glbanu par sava 
kapit�la lietobanu. 

Diskonta likmi veido sekojobi faktori: 
1) bezriska procentu likme – ,stermiFa un vid�ja termiFa valsts oblig�ciju likme 

v�rt�banas dien�: 
- Eiropas Centr�l� banka (ECB) noguld,jumu procentlikme kopb 09.2023. tika tur�ta 

4% l,men,. Tagad pieFemts l�mums to samazin�t par 0,25 procentpunktiem. Ar, abas p�r�j�s 
ECB galven�s procentlikmes samazin�tas par 0,25 procentpunktiem; 

- saskaF� ar Eiropas bankas m�jas lap� nor�d,to, Latvijai uz 06.2024. noteikt� 
ilgtermiFa bezriska likme ir 3,44%; 
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- Latvijas valsts 10 gadu kr�joblig�ciju ienes,guma likme noteikta 3,50% (emisijas 

datums – 06.08.2024., Avots: https://www.krajobligacijas.lv/obligacija/10-gadu); 

2) ieguld,jumu risks – konkr�t� ,pabuma ieg�des riska pak�pe, kas raksturo iesp�jamo 
ieF�mumu prognoz�jam,bu – jo liel�ka nenoteikt,ba, jo liel�ka riska pak�pe; 

3) likvidit�tes risks – iesp�ja p�rv�rst ,pabumu naud�. Tas noteikts, analiz�jot 
nekustam� ,pabuma p�rdobanas iesp�jas, sal,dzinot ar v�rtspap,riem; 

4) p�rvald,banas risks – tiek noteikts, analiz�jot ien�kumu no nekustam� ,pabuma 
atkar,b� no t� p�rvald,banas kvalit�tes; 

5) labojums sakar� ar v�rt�jam� objekta v�rt,bas iesp�jamo pazemin�banos vai 
pieaugumu laika gait�. 

Prec,z�ko un atbilstob�ko re�lai tirgus situ�cijai diskonta likmi var ieglt izanaliz�jot 
jau nosl�gtos dar,jumus ar l,dz,giem objektiem, kas bls prec,zs r�d,t�js k�dai pe=Fai ir 
piekritis potenci�lais investors (pirc�js) ieg�d�joties t�da tipa nekustam� ,pabuma objektus, 

kas saskaF� ar v�rt�t�ja r,c,b� esobo inform�ciju ir 20 – 30% robe~�s jeb vid�ji 25% uz pabu 
kapit�lu. T�d�j�di v�rt�t�js uzskata, ka baj� gad,jum� vispiem�rot�k� metode diskonta likmes 
noteikbanai ir <diskonta likme k� izmantot� kapit�la vid�j� sv�rt� cena=. 

 

Diskonta likme: 
 

Diskonta likmes apr�ķins 

Bankas kred,tu procents, % 8,00%     

Kred,ta periods, gadi 20     

Hipotek�r� konstante, % 10,04%     

Pabu kapit�la pe=Fas likme, % 25,00%     

Pabu kapit�la da=a, % 40,00%     

  ,patsvars ienes,gums sv�rtais 

AizF�mums 60,00% 10,04% 6,02% 

Pabu kapit�ls 40,00% 25,00% 10,00% 

Diskonta likme ~16,0% 

 

Diskonta likme 1. un 2. gada determin�tiem izdevumiem tiek pielietota vid�j� 3,60% 

apm�r�, kas atbilst bezriska procenta likmei (emisijas datums 01.07.2024. – 3,70%, emisijas 

datums 06.08.2024. – 3,50%). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.krajobligacijas.lv/obligacija/10-gadu
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Apr�ķinu tabula 
 

�ku kop�j� plat,ba, m² 25941 

 

P�rdodamo dz,vok=u kop�j� plat,ba, m² (ar koef. 

0,85 no kop�j�s �ku plat,bas) 
22050 

P�rdodamo dz,vok=u vid�j� plat,ba, m² 100 

P�rdodamo dz,vok=u skaits, gab. 220 

Dz,vok=u 1 m² p�rdobanas cena, EUR 3100 

Poz,cija 
Laika periods gados 

0 1 2 3 4 5 6 

Ien�kumu prognoze               

Apblves p�rdobanas dinamika par gadiem, % no 
kop�j� apjoma gad�   

0% 0% 20% 20% 30% 30% 

Virszemes 

apblve 

 P�rdodamo dz,vok=u skaits, gb.   0  0 44 44 66 66 

P�rdodam� dz,v. plat,ba pa 
gadiem, m²/gad�  

0 0 4410 4410 6615 6615 

1 kv.m. p�rdobanas cena, EUR/m²   3100 3178 3257 3338 3422 3422 

Ien�kumi no virszemes 
p�rdobanas, EUR/gad�   

0 0 14362997 14722072 22635185 22635185 

Virszemes 

autost�vvietas 

Kop�jais p�rdodamo a/st�v. skaits    260 260 260 260 260 260 

P�rdodamo a/st�v. skaits pa 
gadiem, gab./gad�   

0 0 52 52 78 78 

1 a/st�vvietas p�rdobanas cena, 
EUR/gab.   

7000 7000 7000 7000 7000 7000 

Ien�kumi no a/st�vvietas 
p�rdobanas, EUR/gad�   

0 0 364000 364000 546000 546000 

Ien�kumi no apblves p�rdobanas, EUR/gad�   0 0 14726997 15086072 23181185 23181185 

Izdevumu prognoze               

Projekt�banas, celtniec,bas un labiek�rtobanas 
izdevumi 2204985 10473679 10473679 10473679 10473679     

Nekust. ,pab. 
nodoklis 

Apliekam� v�rt,ba, EUR  236410 236410 236410 2441395 2441395 2441395 

Nodok=a summa pie 1,5% likmes, 
EUR/gad�  3546 3546 3546 29297 21973 10986 

Objekta 

apdrobin�bana 

Apdrobin�banas v�rt,ba, EUR   0 33074775 33074775 33074775 33074775 33074775 

Apdrobin�banas izmaksas pie 
likmes 0,01%   0 330748 330748 264598 264598 165374 

P�rdobanas izdevumi    0 0 44100 44100 66150 66150 

P�rvaldes  izdevumi, EUR/gad�   18000 18000 18000 14400 14400 9000 

Ekspluat�cijas/apsaimniekobanas izmaksas, 
EUR/gad�   0 18000 18000 14400 14400 9000 

Izdevumi kop�, EUR/gad� 2204985 10495225 10843973 10888072 10840473 381520 260510 

Neto naudas pllsma, EUR/gad� -2204985 -10495225 -10843973 3838924 4245598 22799665 22920675 

Diskonta likme naudas pllsmai, %   3,6% 3,6% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 

Naudas pllsmas bodienas v�rt,ba, EUR -2204985 -10130526 -10103432 2459436 2344806 10855217 9407614 

Apr�ķin�t� ,pabuma v�rt,ba, EUR 2628131  

 

Objekta v�rt,ba ar ien�kumu pieeju:  

2 628 131  EUR 
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3.7. Gal,g�s v�rt�jam� objekta v�rt,bas apr�ķins 
 

Apr�8inu rezult�tu sal,dzin�jums veikts analiz�jot ar v�rt�jamo objektu saist,tos tirgus 
datus un Femot v�r� pielietoto meto~u stipr�s un v�j�s puses. aaj� gad,jum� v�rt�t�js secina, 
ka tirgus pieeja vienl,dz piln,gi ar ien�kumu pieeju atspogu=o situ�ciju b�da rakstura 

nekustamo ,pabumu tirgl. Pamatojoties uz bo secin�jumu, tiek izv�l�ti meto~u svara 
koeficienti. 
 

Metode Apr�ķin�t� 
v�rt,ba, EUR 

Svara 

koeficients 

L,dzsvarot� 
v�rt,ba, EUR 

Tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja 2393422 0,50 1196711 

Ien�kumu pieeja 2628131 0,50 1314065 

Izmaksu pieeja 0 1,00 0 

Apr�ķin�t� l,dzsvarot� v�rt,ba, noapa=ojot     2510776 

 

Apr�8in�t� objekta l,dzsvarot� v�rt,ba ir, noapa=ojot  
2 510 800 EUR. 

 

3.8. Neatkar,bas apliecin�jums 

M�s, zem�k parakst,jubies, apliecin�m, ka, pamatojoties uz mlsu p�rliec,bu un 
zin�ban�m: 

- faktu konstat�cija, ko satur b, atskaite, ir patiesa un pareiza; 
- atskaites anal,ze, viedok=i un secin�jumi ir ierobe~oti tikai ar pieF�mumiem un 

ierobe~ojobiem apst�k=iem, kas ir izkl�st,ti tekst�. Tie ir mlsu person,gie, objekt,vie, 
profesion�lie viedok=i un secin�jumi; 

- mums nav ,pabas, patreiz�jas vai perspekt,vas intereses v�rt�jam� objekt�; 
- mlsu darba apmaksa nav atkar,ga no turpm�k noteiktas objekta v�rt,bas; 
- m�s veic�m objekta, par kuru rakst,ta atskaite, person,gu apskati dab�; 
- atskaite tika sagatavota atbilstobi Latvijas ,pabuma v�rt�banas standartiem. 

 

3.9. Sl�dziens par v�rt�jam� objekta v�rt,bu 

Veikt�s anal,zes rezult�t�, pamatojoties uz mums pieejamo inform�ciju un veiktajiem 
apr�8iniem, esam non�kubi pie secin�juma, ka objekta tirgus v�rt,ba v�rt�banas datum�  ir: 

2 510 800 EUR 

(Divi miljoni pieci simti desmit tlkstobi astoFi simti eiro). 

 

 

Sertific�ts v�rt�t�js  

L+VA sertifik�ts Nr.147 

aIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI 
PARAKST+TS AR DROaIEM ELEKTRO - 

NISKIEM PARAKSTIEM UN SATUR 

LAIKA Z+MOGU 

                   G.Romanova 
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NOV�RT�JUMA KOPSAVILKUMS 

 

Nekustam� ,pabuma adrese, kadastra 

numurs, kadastra apz,m�jums 

Austuves iela 9B, R,ga, kadastra numurs 0100 048 0163 un 

kadastra apz,m�jums 0100 048 0161. 

V�rt�jam� nekustam� ,pabuma 

sast�vs, plat,ba 
neapblv�ts zemesgabals 29 806 kv.m plat,b�. 

At=aut� izmantobana 

Jauktas centra apblves teritorija (JC1 - ~21 498 kv.m) – 

savrupm�ju apblves, rindu m�ju apblves, daudzdz,vok=u m�ju 
apblves, biroju �ku apblves, tirdzniec,bas vai pakalpojumu objektu 
apblves, tlrisma un atpltas iest�~u apblves, kultlras iest�~u 
apblves, sporta blvju apblves, aizsardz,bas un drob,bas iest�~u 
apblves, izgl,t,bas un zin�tnes iest�~u apblves, vesel,bas 
aizsardz,bas iest�~u apblves, soci�l�s aprlpes iest�~u apblves, 
dz,vnieku aprlpes iest�~u apblves u.c. celtniec,bai un 
izmantobanai. Apblves augstumu l,dz 3 st�viem.  

     T�pat ar, da=a plat,bas (~8247 kv.m) atrodas Dabas un 

apst�d,jumu teritorij� (DA2), da=a ~61 kv.m plat,b� - kdeFu 
teritorij� (k1). 

V�rt�banas datums 2024.gada 05.augusts. 

Lab�kais un efekt,v�kais 
izmantobanas veids 

zemes gabals, kas izmantojams dz,vojamas apblves celtniec,bai. 

Tirgus v�rt,bu 
ietekm�jobie 
faktori 

Pozit,vie 

• objekts atrodas net�lu no pils�tas centra un infrastruktlras 
objektiem, sal,dzinobi klus� un apza=umot� viet�, l,dz�s Daugavas 
upei – gar krastu esob� robe~a ir ~176 m garum�. 

Negat,vie 

• objekta da=a 8578 kv.m plat,b� atrodas dabiskas ldensteces vides 
un dabas resursu aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija uz sal�m un 
pussal�m, t.sk. ~8247 kv.m no tiem atrodas Dabas un apst�d,jumu 
teritorij� (DA2), kas iek=aujas noteiktaj� minim�laj� br,v�s za=�s 
teritorijas r�d,t�j� (40% - max 11 922 kv.m), bet taj� paba laik� 
j�Fem v�r�, ka teritorija j�saglab� bim m�r8im, taj� j�nodrobina 
publiska pieejam,ba, teritoriju aizliegts norobe~ot ar ~ogu, aizliegta 
blvju vai taml,dz,gu iek�rtu izvietobana, kas trauc�tu tauvas joslas 
br,vu izmantobanu; 
• objekts atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar gruntsldeFu 
l,meni 0–1 m no zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 155.punkta 
pras,bas, tas iek=auts VSIA <Latvijas Vides, ģeoloģijas un 
meteoroloģijas centrs= uztur�taj� Pies�rFotu un potenci�li 
pies�rFoto vietu reģistr� (reģistr�cijas Nr.01934/3766), t�p�c 
atbilstobi TIAN 3.5.1. sada=ai pirms objekta apblves j�veic 
pies�rFojuma izp�te un san�cija, k� ar, tas atrodas teritorij�, kur 
nepieciebama oblig�t� lok�lpl�nojuma izstr�de, lai noteiktu 
sauszemes teritorijas ap Kojusalas gr�vi un t� ldeFu teritorijas 
kop�jo att,st,bu, citstarp risinot vienotu krastmalas labiek�rtojumu 
un izmantobanu, veidojot promen�di gar Daugavu un t�s sasaisti ar 
Zvirgzdu pussal� att,st�mo projektu <Krasta city= – bo nosac,jumu 
izpilde/iev�robana var sad�rdzin�t un paildzin�t objekta att,st,bas 
procesu; 

• kaut ar, objekta atraban�s vieta v�rt�jama k� sam�r� ekskluz,va un 
ainaviski pievilc,ga, taj� pab� laik� t� v�rt�jama k� pagaid�m v�l 
v�ji att,st,ta – apk�rtn� ir neapblv�ti zemesgabali, piebraucamais 
ce=b ~356 m garum� – grants ce=b, pils�tas g�zesvada, kanaliz�cijas 
un siltumt,klu tuvum� nav, k� ar, citas komunik�cijas atrodas pat�lu 
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– elektr,ba - ~730 m att�lum� (transformatoru apakbstacija), pils�tas 
ldensvads - ~400 m att�lum�, elektronisko sakaru t,kli - ~250 m 

att�lum�; 
• saskaF� ar R,gas teritorijas izmantobanas un apblves 
noteikumiem, maksim�lais apblves augstums (st�vu skaits) ir 3 
st�vi – sam�r� zems apblves intensit�tes potenci�ls. 

Nekustam� ,pabuma tirgus v�rt,ba, 
t.sk. zemesgabals 

2 510 800 EUR 

(Divi miljoni pieci simti desmit tlkstobi astoFi simti eiro). 

Pielietot�s v�rt�banas pieejas Iegltais rezult�ts, ietekmes koeficients, secin�jumi 

➢ Izmaksu 
netika pielietota – zemesgabaliem nolietojuma pak�pe nav 
nosak�ma. 

➢ Sal,dzin�mo dar,jumu 

Apr�ķin�t� 
v�rt,ba:  
2 393 422 

EUR. 

Ietekmes 

koeficients uz 

kop�jo tirgus 
v�rt,bu – 0,5. 

Ietekmes koeficienta 

pamatojums: metode 

vienl,dz piln,gi ar 
ien�kumu pieeju 

atspogu=o situ�ciju b�da 
veida zemesgabalu tirgl. 

Objekta 1 m² 

v�rt,ba: 
80,30 EUR. 

Samazin�juma 
koeficients: nav 

- 

➢ Ien�kumu 

Apr�ķin�t� 
v�rt,ba:  
2 628 131 

EUR. 

Ietekmes 

koeficients uz 

kop�jo tirgus 
v�rt,bu – 0,5. 

Ietekmes koeficienta 

pamatojums: metode 

vienl,dz piln,gi ar 
sal,dzin�mo dar,jumu 
pieeju atspogu=o situ�ciju 
b�da veida zemesgabalu 
tirgl. 

Objekta 1 m² 

v�rt,ba: 
88,17 EUR. 

Kapitaliz�cija netika 
pielietota 

Diskonta likme:  16,0% 

+pabie pieF�mumi 
Femot v�r� to, ka nav zin�ms objekta augsnes ģeoloģiskais sast�vs 
un komunik�ciju pievades/ier,kobanas izmaksas, tiek pieFemts, ka 
t�s ir tipiskas. 

 

 

 

 


