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 Cien,t�s d�mas un god�tie kungi! 
P�c Jlsu llguma esam veikubi nekustam� ,pabuma – neapblv�ta zemes gabala 10 907 kv.m plat,b� ar 

kadastra numuru 0100 017 0138, kas atrodas kas atrodas Duntes iel� 21A, R,g� (turpm�k tekst� <objekts=) 
nov�rt�banu.  

Mlsu darba m�r8is bija noteikt min�t� ,pabuma tirgus v�rt,bu (patieso v�rt,bu) 2025.gada 27.janv�r,. 
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� - 2025.gada 27.janv�r,, ir: 
605 400 EUR 

(Sebi simti pieci tlkstobi četri 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, uz kuriem 
var�tu pretend�t treb�s personas. 

4) objekta tirgus v�rt,ba noteikta ar pieF�mumu, ka Zemesgr�mat� reģistr�tais, ar nomas ties,bu 

saist,tais apgrltin�jums tiek dz�st 5 gadu laik�. 

 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: Duntes iela 21A, R,ga. 

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

1.4. V�rt�jam� ,pabuma 
sast�vs: 

zemesgabals 10 907 kv.m plat,b� ar kadastra numuru un kadastra 

apz,m�jumu 0100 017 0138  -  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: 2025.gada 27.janv�ris. 

1.7. +pabumties,bas: saskaF� ar NODAL+JUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikum�), 
,pabuma ties,bas uz objektu nostiprin�tas R+GAS VALSTSPILS�TAS 

PAaVALD+BAI (nodok=u maks�t�ja kods 90000038741): 
     - R,gas pils�tas zemesgr�matas nodal,jum� Nr.100000059841, 

~urn�l� Nr.300007525694, l�muma datums – 09.09.2024. 

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: 

     - III da=as 1.ieda=� – atz,mes par lietu ties,b�m, kas apgrltina 
nekustamo ,pabumu: 
       - ieraksts Nr.3.1. – <Nostiprin�ta nomas ties,ba uz nekustamo 
,pabumu ar kadastra apz,m�jumu 01000170138, Zemes vien,ba;. Nomas 
termiFb: no 01.07.2014 l,dz 30.06.2044. Nomnieks: Duntes 21A, SIA, 

reģistr�cijas numurs 50203038471=.  
 

     Attiec,b� uz iepriekb min�to apgrltin�jumu ir j�Fem v�r�, ka: 
     - objekta nomniekam l,dz 31.12.2016. bija j�saFem blvat=auja �ku 

(blvju) blvniec,bai, lai nomnieks nezaud�tu ties,bas blv�t uz Zemes 
vien,bas �kas (blves) k� patst�v,gus ,pabuma objektus; 
     - atbilstobi Ministru kabineta 19.08.2014. noteikumu Nr.500 
<Visp�r,gie blvnoteikumi= 77.1.apakbpunktam blvat=auj� ietverto 
projekt�banas nosac,jumu maksim�lais izpildes termiFb otr�s grupas 
blv�m ir divi gadi. R,gas pils�tas blvvald� 2 gadu laik� netika iesniegts 
iesniegums par nomnieka 20.12.2016. blvat=auj� izvirz,to projekt�banas 
nosac,jumu izpildi, t�tad Blvat=auja nav ,stenojama. Lai ierosin�tu 
daudzdz,vok=u �ku blvniec,bu Zemes vien,b�, blvniec,bas process bltu 

uzs�kams no jauna (R,gas pils�tas blvvaldes 22.10.2019. v�stule Nr. 
BV-19-1369-dv). 

     No 01.01.2017. sp�ku ir zaud�jis likuma <Par atjaunot� Latvijas 

Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma ties,bu un lietu 
ties,bu da=as sp�k� st�ban�s laiku un k�rt,bu= 14.panta pirm�s da=as 
5.punkts, kas paredz�ja nomnieka ties,bas celt uz iznom�t�s zemes �kas 
(blves) k� patst�v,gus ,pabuma objektus. T�d�j�di nomnieks ir zaud�jis 
iesp�ju izmantot Zemes vien,bu atbilstobi nomas l,gum� noteiktajam 

izmantobanas m�r8im; 
     - atbilstobi zemes nomas l,gumam iznom�t�js var atk�pties no 
l,guma, neatl,dzinot nomniekam zaud�jumus, kas saist,ti ar l,guma 
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pirmstermiFa izbeigbanu, un neatl,dzinot nomniekam ieguld,jumus un 
izdevumus, kas veikti Zemes vien,b�, tostarp izdevumus, kas radubies, 
atbr,vojot Zemes vien,bu no nepabeigtaj�m blv�m, ja nomnieks 6 gadu 

laik� p�c nomas l,guma sp�k� st�ban�s nav pabeidzis blvniec,bas darbus 
un iesniedzis iznom�t�jam uz objekta uzblv�to �ku (blvju) ekspluat�cij� 
pieFembanas aktus. 

     - SaskaF� ar 18.12.2024. R,gas domes L�mum� Nr. Nr. RD-24-4178-

l� <Par R,gas valstspils�tas pabvald,bas nekustam� ,pabuma Duntes iel� 
21A, R,g� (kadastra Nr. 01000170138), atsavin�banu= min�to, nomnieks 

nav piekritis nomas tiesisko attiec,bu p�rtraukbanai, nomas l,gumu 
iesp�jams izbeigt, tikai ce=ot pras,bu ties�, un tiesas process provizoriski 
var ilgt 3–5 gadus. 

     Eemot v�r� iepriekb min�to, tiek pieFemts, ka Zemesgr�mat� 
reģistr�t� nomas ties,ba tiks dz�sta 5 gadu laik�. a, nosac,juma ietekme 

izpau~as objekta v�rt,bas apr�8in� ar ien�kumu pieeju. 
 

     SaskaF� ar Informat,v� izdruk� no Kadastra inform�cijas sist�mas 
teksta datiem nor�d,to, objektam ir noteikts v�l sekojobs apgrltin�jums/ 
ierobe~ojums: 
     - dabiskas ldensteces vides un dabas resursu aizsardz,bas 
aizsargjoslas teritorija pils�t�s un ciemos – 3111 kv.m. 
 

     SaskaF� ar R,gas domes 18.12.2024. L�mum� Nr.RD-24-4178-l� 
<Par R,gas valstspils�tas pabvald,bas nekustam� ,pabuma Duntes iel� 
21A, R,g� (kadastra Nr. 01000170138), atsavin�banu=, min�to: 
     - objekt� atrodas atjaunojama ldens objekta posms, kur j�iev�ro 
TIAN 148.punkta pras,bas; 

     - objekt� atrodas melior�cijas sist�ma (Sarkandaugavas vecupe), un 

uz to attiecas TIAN 2.13. apakbnoda=as un 167.punkta pras,bas; 

j�nodrobina Sarkandaugavas up,tes aizsargjosl� noteiktie apblves 

ierobe~ojumi atbilstobi Aizsargjoslu likuma 37. pantam. Sarkandaugavas 
up,tei j�paredz regul�ra gultnes un krastu t,r,bana, nepie=aujot t�s 
aizaugbanu, lai t� sp�tu veikt ldens sav�kbanas un novades funkciju; 

Objekt� j�saglab� dabas un apst�d,jumu teritorija (DA2), tur nedr,kst 
izn,cin�t esob�s dabas v�rt,bas – kokus, krlmus, reljefu, nedr,kst 
pasliktin�t to st�vokli; 
     - objekts da=�ji atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar gruntsldeFu 

l,meni 0–1 m no zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 155.punkta 
pras,bas; 

     - lai gan atbilstobi Latvijas Vides ģeoloģijas un meteoroloģijas centra 
Vides datu kartei <Pies�rFot�s un potenci�li pies�rFot�s vietas= Zemes 
vien,ba nav noteikta k� pies�rFota vai potenci�li pies�rFota teritorija, 
objekts var blt potenci�li pies�rFots, kas apgrltin�s t�s turpm�ko 

izmantobanu saimnieciskajai darb,bai. R,c,bas ar pies�rFot�m un 
potenci�li pies�rFot�m teritorij�m ir noteiktas TIAN 3.5.1. apakbnoda=�; 

     No vienas puses objekt� esob� melior�cijas sist�ma (Sarkandaugavas 
vecupe) nesniedz est�tisko pienesumu un tai ir sam�r� neliels 
funkcion�lais pienesums, k� ar, dabisk�s ldensteces vides un dabas 
resursu aizsardz,ba uzliek papildus uztur�banas nosac,jumus un 
pien�kumus. Bet no citas puses b, teritorija ir iek=aujama apblves br,v�s 

teritorijas r�d,t�j�, palielinot apblves intensit�ti.  
     Potenci�li pies�rFot�s un nosusin�m�s teritorijas riski var blt saist,ti 
ar iesp�jamu objekta blvniec,ba/att,st,bas kop�jo izmaksu 

sad�rdzin�jumu. 
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     Ar dabisk�s ldensteces vides un dabas resursu aizsardz,bas 
aizsargjoslas teritorijas uztur�banas pien�kumu un pies�rFot�s un 
nosusin�m�s teritorijas riskiem saist,tais, Femts v�r� objekta v�rt,bas 
apr�8in� atskaites 3.1.punkta apr�8inu tabulas 10.punkt� – metode 

izmantota ien�kumu pieejas pal,gvadz,b�m.  
 

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

     4) objekta tirgus v�rt,ba noteikta ar pieF�mumu, ka 
Zemesgr�mat� reģistr�tais, ar nomas ties,bu saist,tais 
apgrltin�jums tiek dz�st 5 gadu laik�. 

     V�rt�t�js nav atbild,gs par ATSKAITES PAR NEKUSTAM� 
+PAaUMA da=as 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: 

- 20.01.2025. veikt� t� apskate ar fotofiks�ciju (atskaites 2.2. punkt�);  
- 18.12.2024. L�mums Nr.RD-24-4178-l� <Par R,gas valstspils�tas 
pabvald,bas nekustam� ,pabuma Duntes iel� 21A, R,g� (kadastra 

Nr.01000170138), atsavin�banu= (Pielikum�); 
- 16.09.2024. no R,gas pils�tas Zemesgr�matu noda=as elektroniski 
saFemtais NODAL+JUMA NORAKSTS (Pielikum�); 
- Informat,v� izdruka no Kadastra inform�cijas sist�mas teksta datiem 

(Pielikum�); 
- Zemes robe~u pl�ns (Pielikum�); 
- Situ�cijas pl�ni (Pielikum�); 
- 12.09.2024. Inform�cija par in~eniert,kliem (Pielikum�); 
- 01.07.2014. Zemes nomas l,gums ar pielikumiem, pilnvarojumiem un 
notari�lo apliecin�jumu (Pielikum�); 
- 30.12.2016. Vienoban�s pie zemes nomas l,guma (Nr.RD-14-386-l,/1) 
ar pielikumiem, pilnvarojumiem un notari�lo apliecin�jumu (Pielikum�); 
- 2022.gada Vienoban�s par par�da samaksas k�rt,bu (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 no R,gas teritorijas izmantobanas un 
apblves noteikumiem (atskaites 3.3.punkt�); 

- izkop�jums no OpenStreetMap kartes, kas ir pieejama p�c atv�rt�s datu 

b�zes licences. Inform�cija par OpenStreetMap datu b�zes avotiem 
atrodama: openstreetmap.org/copyright. 
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     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: 
605 400 EUR 

(Sebi simti pieci tlkstobi četri simti eiro). 
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II. +PAaUMA RAKSTUROJUMS 

2.1. Atraban�s vietas raksturojums 

 Objekts atrodas R,g�, Sarkandaugav�, Duntes iel� – kvart�l� starp Gan,bu dambi un 
Dambja ielu. Apk�rtne – da~�da rakstura komercapblve.  
 Objekts atrodas rajon� ar sam�r� att,st,tu infrastruktlru: 200 – 180 m att�lum� atrodas 
veikali <Lidl=, <Mego=, <Maxima= un <Rimi=, tirdzniec,bas centrs <Sky&More=, aptiekas, pasts, 

R,gas Broces licejs, PII, Medic,nas sabiedr,ba <Vesels=, da~�di sadz,ves pakalpojumi. 
 Satiksme ar pils�tas centru un citiem R,gas rajoniem: 20 - 400 m att�lum� - uz Duntes 

ielas un Tilta ielas, atrodas 3.marbruta trolejbusu pietura, 11., 12. un 24. marbruta autobusu un 

5.marbruta Tramvaju pieturas. 

SaskaF� ar R,gas att,st,bas pl�na teritorijas zon�jumu, dotais rajons attiecas uz jauktas 
apblves teritorij�m. Taj� var blt tirgus piepras,jums p�c telp�m un �k�m komerci�la rakstura 
izmantobanai, k� ar, p�c zemes gabaliem komerci�la rakstura �ku (t.sk. ra~obanas, noliktavu, 
servisa tirdzniec,bas/pakalpojumu u.c.) celtniec,bai. 

 

Nekustam� ,pabuma R,g�, Duntes iel� 21A, izvietojums 
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2.2. Objekta fotogr�fijas 

  

Skats uz zemesgabalu Duntes iel� 21A, R,g� ar kadastra numuru 0100 017 0138 – uz objektu 

  
Skats uz objektu  

  
Skats uz objektu  

  
Skats uz objektu – uz taj� esobo ldensnotekas novadgr�vi, t.sk. uz l,dz�s esobo apblvi 
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Piegulobajos ,pabumos esob� apblve 

  
Piegulobajos ,pabumos esob� apblve 

  
Tuv�j� apk�rtn� esob� apblve 

  
L,dzas esob� Duntes iela 
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2.3. objekta tehnisk� st�vok=a raksturojums un t� tehniskie parametri 
 

a) zemes gabala ar kadastra numuru 0100 017 0138, apraksts: 
 

• kop�j� plat,ba   - 10 907 kv.m; 

• forma    - daudzstlra; 

• front�~a     - mala gar Duntes ielu – 230,22 m; 

• malu izm�ri:    
 

 
 

• vid�jais dzi=ums   - ~46,0 m; 

• servitlts     - nav; 

• reljefs    - l,dzens un ~2670 kv.m plat,b� – ldens notekas  
         novadgr�vis un nog�ze gar to: 
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• piebraucamais ce=b  - pa Duntes ielu - �rts, asfalt�ts; tieba piebraucam�  
         ce=a pabreiz nav, bet objektam ir tieba mala gar  
         Duntes ielas sarkanaj�m l,nij�m; 

• ap~ogojums   - nav; 

• segums    - z�liens, koki, krlm�ji, ldens novadgr�vis; 
 

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): 
 

 
 

 

• ldens apg�de   - ldensapg�des t,kli – ldensvads d200, atrodas gar  

        Duntes ielu; 

• kanaliz�cija   - sadz,ves kanaliz�cijas pabteces cauru=vads (d800)  

        atrodas gar Duntes ielu; 

• g�ze    - pils�tas g�zesvada tuvum� nav; 

• elektr,ba    - pazemes vidsprieguma elektrokabelis atrodas gar  

        Duntes ielu; 

• elektroniskie sakari  - gar Duntes ielu; 

• melior�cija    - dren�~as vads (d300) atrodas gar Duntes ielu. 
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III. +PAaUMA V�RT�JUMS 

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

Objekta v�rt,bas noteikbana veikta saskaF� ar Latvijas ,pabuma v�rt�banas standartos 
formul�t�m tirgus v�rt,bas un paties�s v�rt,bas defin,cij�m: 

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.  
 

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, v�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� ,pabumu 
tirgl un v�rt�juma izdar,banas m�r8i, vispiem�rot�k� metode var�tu blt ien�kumu pieeja. 

Tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja izmantota nosac,ti ar nomas l,gumu neapgrltin�ta 

zemes gabala v�rt,bas noteikbanai (ien�kumu pieejas pal,gvajadz,b�m) – esobais nomas l,gums 
tiesved,bas ce=� ir izbeidzams l,dz 5 gadu laik�. 

 

3.2. Tirgus situ�cijas raksturojums, t.sk. zemes gabalu tirgum R,g�, t.sk. Sarkandaugav�  

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

kopprodukts (IKP) 2024.gada deviFos m�nebos sal,dzin�maj�s cen�s samazin�j�s par 0,5%, 
sal,dzinot ar 2023.gada attiec,go periodu, tostarp 3.ceturksn,, p�c sezon�li un kalend�ri 
nekoriģ�tajiem datiem, IKP samazin�jies par 1,6%. Vienlaikus 2024.gada 3.ceturksn,, sal,dzinot 
ar iepriekb�jo ceturksni, proti, b� gada otro ceturksni, p�c sezon�li un kalend�ri koriģ�tajiem 
datiem, IKP samazin�jies par 0,2%; 
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- saskaF� ar CSP datiem darba samaksa jeb darba samaksa pirms nodok=iem par pilnas 
slodzes darbu 2024.gada 3.ceturksn, bija 1703 eiro, kas ir par 9,9% jeb 154 eiro vair�k nek� 
2023.gada attiec,gaj� period�; 

- saskaF� ar CSP datiem, faktisk� bezdarba l,menis 2024.gada septembra beig�s bija 
6,6%, kas ir par 0,2 procentpunktiem maz�k nek� m�nesi iepriekb. Savuk�rt sal,dzin�jum� ar 
2023.gada septembri bezdarba l,menis Latvij� pieaudzis par 0,2 procentpunktiem; 

- saskaF� ar CSP datiem, Latvij� pat�riFa cenas 2024.gada novembr, sal,dzin�jum� ar 
oktobri pieauga par 0,2%, bet gada laik� - 2024.gada novembr, sal,dzin�jum� ar 2023.gada 
novembri - palielin�j�s par 2,2%, kam�r m�nesi iepriekb gada infl�cija bija 2%. Vienlaikus 12 

m�nebu vid�jais pat�riFa cenu l,menis, sal,dzinot ar iepriekb�jiem 12 m�nebiem, novembr, 
pieaudzis par 1%; 

- Eiropas Centr�l� banka (ECB) ir samazin�jusi aizdevumu un noguld,jumu procentu 
likmes un galven� refinans�banas oper�cijas likme bobr,d ir samazin�ta l,dz 3,15%. 

Iepriekb min�tie faktori rada priekbnosac,jumus nekustam� ,pabuma tirgus aktivit�tes un 

cenu stabiliz�cijai. 
 

SaskaF� ar Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, 2023.gad� R,g� kopum� ir bijubi 
apm�ram 14 dar,jumi ar zemes gabaliem 5000 - 15 000 m² plat,b�, kuru noteiktais nekustam� 
,pabuma lietobanas m�r8is ir <Komercdarb,bas objektu apblve=, <Rlpniecisk�s ra~obanas 
uzF�mumu apblve=, ticamo cenu diapazon�: 

- no 29,76 EUR/m² (Sarkandaugav�, Uriekstes iel� 12D, 12 599 m², R apblve, da=a 
plat,bas DA2 teritorija, noteikti da~�di ierobe~ojumi, 10% appllduma varblt,ba); 

- l,dz 119,63 EUR/m² (7engarag�, Rasas iel� 5, 6674 m², DzD1 apblve, apblv�ts – 

noliktavu/biroju/ra~obanas �ka). 

SaskaF� ar uz bo br,di Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, 2024.gad� R,g� ir bijubi 
apm�ram 13 iepriekb min�t� veida dar,jumi, ticamu cenu diapazon�: 

- no 5,86 EUR/m² (Mlkupurv�, Gramzdas iel� ar kadastra apz,m�jumu 0100 099 2304, 

8368 m², JC4 apblve, Atrodas lidostas <R,ga= turpm�kai att,st,bai nepieciebam�s teritorijas 

zon�, pagaid�m v�l maz att,st,t� teritorij�); 

- l,dz 311,4 EUR/m² (Teik�, Ropa~u iel� 95, 5106 m², JC1 apblve). 

Sarkandaugav� p�d�jo 5 gadu laik� ir bijubi 12 dar,jumi ar zemesgabaliem virs 5000 m² 

plat,b�, kas izmantojami komerci�la/ra~obanas rakstura apblvei, cenu diapazon�: 
- no 24,5 EUR/m² (Dambja iel� 6B, 5844 m², R apblve, iekb�jais izvietojums – 

piebraucamais ce=b 100 m garum� – baurs grants ce=b, komunik�cijas – 110 m att�lum�, ieg�d�ts 
izsol�); 

- l,dz 51,0 EUR/m² (Rankas iel� ar kadastra numuru 01000132012 un Ilzenes iel� 18, 

atbilstobi plat,b� 5016 m² un 9550 m², R apblve, iekb�jais izvietojums, p�rdoti saist,taj� 
dar,jum� ar piegulobo zemesgabalu un taj� esobo ra~obanas/noliktavu blvi). 

 

SaskaF� ar vair�ku interneta sludin�jumu port�lu (<SSCom=, <pp.lv=, <DOMImaps=, 
<MM=, <City24= u.c.) datiem, bobr,d R,g� pied�v�jum� ir vismaz 28 zemes gabali (5000 – 

15000 m² plat,b�), kas izmantojami komerci�la rakstura apblves celtniec,bai, cenu diapazon�: 

- no 12,70 EUR/m² (Manga=sal�, Traleru iel� 15, 8266 m², DzD1 apblve); 

- l,dz 214,65 EUR/m² (Dzirciem�, Nameja krastmal� 5, 5870 m², JC3 apblve, atrodas 

l,dz�s Zunda kan�lam).  

Sprie~ot p�c Zemesgr�mat� reģistr�tajiem datiem, apskat�maj� segment� tirgus ir 
v�rt�jams k� sam�r� mazakt,vs, bet stabils, tom�r pied�v�jums bltiski p�rsniedz piepras,jumu.  

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.  
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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 (~6825 kv.m) atrodas Jauktas 

centra apblves teritorija (JC2), ar apblves augstumu l,dz 6 st�viem, da=a (~3263 kv.m) - Dabas 

un apst�d,jumu teritorija (DA2), da=a (~819 kv.m) - kdeFu teritorij� (k1), kur saskaF� ar 
izmantobanas un apblves noteikumiem at=auta sekojobo blvju celtniec,ba, izmantobana: 
 

4.5.2. Jauktas centra apblves teritorija (JC2) 
         4.5.2.1. Pamatinformācija 

672. Jauktas centra apblves teritorija (JC2) 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. 
        4.5.2.2. Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
673. Savrupm�ju apblve (11001). 
674. Rindu m�ju apblve (11005). 
675. Daudzdz,vok=u m�ju apblve (11006). 

676. Biroju �ku apblve (12001). 
677. 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. 
678. Tlrisma un atpltas iest�~u apblve (12003). 
679. Kultlras iest�~u apblve (12004). 
680. Sporta blvju apblve (12005). 
681. 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. 
682. Izgl,t,bas un zin�tnes iest�~u apblve (12007). 
683. Vesel,bas aizsardz,bas iest�~u apblve (12008). 
684. Soci�l�s aprlpes iest�~u apblve (12009). 

685. Dz,vnieku aprlpes iest�~u apblve (12010): veterin�r�s prakses; veicot blvniec,bas ieceres 

         publisko apspriebanu – cita dz,vnieku aprlpes iest�~u apblve. 
686. Reliģisko organiz�ciju �ku apblve (12011): reliģisko organiz�ciju �ku apblve, veicot  
         blvniec,bas ieceres publisko apspriebanu. 
687. Labiek�rtota �rtelpa (24001): labiek�rtota �rtelpa, izFemot kaps�tas un dz,vnieku kaps�tas. 
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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  
           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�l� zon�juma grafisk� karte: 
 

  
 

SaskaF� ar Galveno aizsargjoslu un citu teritorijas izmantobanas aprobe~ojumu grafisko 

karti, objekts atrodas aizsargjosl� ap navig�cijas tehnisko l,dzekli avi�cijas gaisa kuģu lidojumu 
drob,bas nodrobin�banai – aeronavig�cijas iek�rtu darb,bas t�l�s ietekmes zon� – nav v�rt�jams 
k� v�rt,bu ietekm�jobs faktors: 
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Veikt�s anal,zes rezult�t�, Femot v�r� objekta atraban�s vietu (l,dz�s ielai ar sam�r� dz,vu 
transporta kust,bu, apk�rtn� komerci�la rakstura objekti, t.sk. industri�la apblve – dz,vojamai 
apblvei maz�k piem�rota vieta) un raksturojumu, v�rt�t�js uzskata, ka ,pabuma lab�k� un 
efekt,v�k� izmantobana ir: ieg�d�ts zemes gabals, kas perspekt,v� izmantojams biroju �kas 
tirdzniec,bas un/vai pakalpojumu, viegl�s rlpniec,bas u.c. objekta celtniec,bai, kas nav 

saist,ts ar smag�s rlpniec,bas un dz,vojam�s funkcijas izpildi. 
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, l,dz�s ielai ar dz,vu transporta kust,bu, 

apk�rtn� ir da~�da rakstura komercobjekti (piem., mlsdien,gas biroju �kas, 
tirdzniec,bas centrs <Sky&More=, veikals <Lidl=) – labv�l,ga vide komercdarb,bas 
att,st,bai; 

• l,dz�s/tuvum� atrodas visas nepieciebam�k�s pils�tas komunik�cijas: elektr,ba, ldens, 
kanaliz�cija, melior�cija, k� ar, tuvum� ir elektronisko sakaru t,kli. 

 

Negat,vie faktori: 
• objekts ir apgrltin�ts ar Zemesgr�mat� reģistr�t�m ilgtermiFa nomas ties,b�m – 

neskatoties uz to, ka nomnieks nav izpild,jis nomas l,guma nosac,jumus un zaud�jis ar 
nomas l,gumu ,stenojam�s objekta apblves ties,bas un citiem m�r8iem objekts nav 
izmantojams, nomnieka nepiekribanas gad,jum� nomas l,gums ir izbeidzams tikai 
tiesved,bas ce=�, kas var ieilgt l,dz 5 gadiem; 

• da=u objekta ~2670 kv.m plat,b� veido ldensteces gr�vis un nog�ze gar to, t.sk. noteikta 
dabiskas ldensteces vides un dabas resursu aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija pils�t�s 
un ciemos (3111 kv.m plat,b�); baj� teritorij� j�nodrobina Sarkandaugavas up,tes 
aizsargjosl� noteiktie apblves ierobe~ojumi atbilstobi Aizsargjoslu likuma 37.pantam. 
Sarkandaugavas up,tei j�paredz regul�ra gultnes un krastu t,r,bana, nepie=aujot t�s 
aizaugbanu, lai t� sp�tu veikt ldens sav�kbanas un novades funkciju; objekt� atrodas 
melior�cijas sist�ma (Sarkandaugavas vecupe), un uz to attiecas TIAN 2.13. 
apakbnoda=as un 167. punkta pras,bas; objekt� j�saglab� dabas un apst�d,jumu teritorija 
(DA2), tur nedr,kst izn,cin�t esob�s dabas v�rt,bas – kokus, krlmus, reljefu, nedr,kst 
pasliktin�t to st�vokli; 

• objekts da=�ji atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar gruntsldeFu l,meni 0–1 m no 

zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 155.punkta pras,bas; t�pat ar, lai gan atbilstobi 
Latvijas Vides ģeoloģijas un meteoroloģijas centra Vides datu kartei <Pies�rFot�s un 
potenci�li pies�rFot�s vietas= Zemes vien,ba nav noteikta k� pies�rFota vai potenci�li 
pies�rFota teritorija, objekts var blt potenci�li pies�rFots, kas apgrltin�s t�s turpm�ko 
izmantobanu saimnieciskajai darb,bai. R,c,bas ar pies�rFot�m un potenci�li pies�rFot�m 
teritorij�m ir noteiktas TIAN 3.5.1. apakbnoda=� – bo nosac,jumu izpilde/ 
nodrobin�ban�s pret biem riskiem var sad�rdzin�t kop�j�s objekta att,st,bas/apblves 
izmaksas. 
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3.5. V�rt�jam� objekta v�rt,bu noteikbana ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju  

         (ien�kumu pieejas pal,gvajadz,b�m) 
 

Sal,dzin�mo dar,jumu pieejas pamatprincips ir vienk�rbs: sapr�t,gs pirc�js par nekustamo 
,pabumu nemaks�s vair�k nek� 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 l,dzv�rt,gas atraban�s vietas plat,bas 
zemesgabaliem Sarkandaugav�, kas notikubi p�d�jo tr,s gadu laik�, v�rt�t�js uzskata par 
iesp�jamu par sal,dzin�miem izv�l�ties dar,jumus ar zemesgabaliem, kas atrodas citos 
R,gas rajonos, pie iel�m ar dz,vu transporta kust,bu vai to tuvum�, kur apk�rtn� ir daž�da 
rakstura komercapblve, veicot atbilstob�s korekcijas par izvietojumu pils�t�. 

T�pat ar, Femot v�r� noteikto lab�ko izmantobanas veidu - biroju �kas tirdzniec,bas 
un/vai pakalpojumu, viegl�s rlpniec,bas u.c. objekta celtniec,bai, kas nav saist,ts ar 
smag�s rlpniec,bas un dz,vojam�s funkcijas izpildi, v�rt�t�js uzskata par iesp�jamu par 
sal,dzin�miem objektiem izv�l�ties dar,jumus ar zemesgabaliem, kas atrodas Rlpniecisk�s 
apblves teritorija (R) – gan Jauktas centra apblves teritorij�, gan Rlpniecisk�s apblves 
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teritorij� ir at=auta biroju �ku apblve, tirdzniec,bas vai pakalpojumu objektu apblve, 

viegl�s rlpniec,bas uzF�mumu apblve. 

 
Sal,dzin�mo objektu ,ss apraksts: 

 

Nr. +ss apraksts Fotoatt�li 

1. 

     Zemes gabals R,g�, Sarkandaugav�, Uriekstes iel� 12B ar 

kadastra numuru 0100 013 0231, 16 700 kv.m plat,b�. 
Piebraucamais ce=b – �rts, asfalt�ts. Apk�rtn� – industri�la rakstura 
apblve, neapblv�ti zemesgabali. Pils�tas ldens, lietus kanaliz�cija 
un elektr,ba – l,dz�s (gar Uriekstes ielu). Reljefs – l,dzens. 
Rlpniecisk�s apblves teritorija (R), apblves augstums – l,dz 24 m, 
da=a plat,bas - Dabas un apst�d,jumu teritorija (DA1), t.sk. publiskie 

ldeFi. Zemesgabalam noteikta dabiskas ldensteces vides un dabas 
resursu aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija, tauvas josla, past�v 10% 

appllduma varblt,ba, ce=a servitlts 566 kv.m apm�r�. T�pat ar, 
zemesgabals atrodas l,dz�s/tuvu pies�rFotai teritorijai Rankas iel� 9 
un 9A – tas var blt potenci�li pies�rFots. 
    P�rdots 26.11.2024. par 606 210 EUR jeb 36,3 EUR/kv.m. 

 

   

2. 

     Zemes gabals R,g�, a8irotav�, Lub�nas iel� 82A ar kadastra 

numuru 0100 121 1553, 19 742 kv.m plat,b�. Piebraucamais ce=b – 

�rts, asfalt�ts. Apk�rtn� – da~�da rakstura komercapblve. Visas 

pils�tas komunik�cijas – l,dz�s/robe~�s. Reljefs – l,dzens. 
Rlpniecisk�s apblves teritorija (R), apblves augstums – l,dz 24 m. 

Zemesgabalu b8�rso ldensvads, kanaliz�cijas vads, g�zesvads un 
elektrisko t,klu gaisvadu kabe=i. 
    P�rdots 20.06.2023. par 1 280 000 EUR jeb 64,8 EUR/kv.m. 

 

 

3. 

     Divi l,dz�s esobi zemes gabali R,g�, Rumbul�, Latgales iel� ar 

kadastra numuru 0100 125 0125 un 0100 125 0187 (bobr,d – tikai 

0100 125 0125), 15 545 kv.m kopplat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, 
asfalt�ts, faktiski – iekb�jais izvietojums. Apk�rtn� – da~�da rakstura 
komercapblve, neapblv�ti zemesgabali. Elektr,ba un pils�tas 
g�zesvads – l,dz�s/robe~�s, pils�tas ldens un kanaliz�cijas tuvum� 
nav. Reljefs – l,dzens, forma – daudzstlra. Jauktas centra apblves 
teritorija (JC4), 6 st�vi. Zemesgabala da=a 1182 kv.m apm�r� jeb 8% 
atrodas ielu sarkano l,niju robe~�s. 

    P�rdots 08.11.2023. par 777 250 EUR jeb 50,0 EUR/kvm. 
 

 

4. 

     Zemes gabals R,g�, a8irotav�, Krustpils iel� ar kadastra numuru 

0100 121 2225, 4498 kv.m plat,b�. Piebraucamais ce=b – �rts, 
asfalt�ts. Apk�rtn� – da~�da rakstura komercapblve. Pils�tas ldens, 
kanaliz�cija un elektr,ba – l,dz�s/robe~�s. Reljefs – l,dzens, forma – 

četrstlra. Rlpniecisk�s apblves teritorija (R), apblves augstums – 

l,dz 24 m. Zemesgabalam – gar t� dzi=�ko robe~u, 173 kv.m apm�r�  
(~4%) noteikts ce=a servitlts. 
    P�rdots 18.05.2023. par 331 000 EUR jeb 73,6 EUR/kvm. 
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Apr�ķinu tabula: 
 

  Sal,dzin�mie objekti  1. 2. 3. 4. 

  Adrese Uriekstes iela 12B Lub�nas iela 82A 
Latgales iela, 

0100 125 0125 

Krustpils iela, 

0100 121 2225 

  P�rdobanas datums 26.11.2024. 20.06.2023. 08.11.2023. 18.05.2023. 

  Cena, EUR 606 210 1 280 000 777 250 331 000 

  Kop�ja plat,ba 16700 19742 15545 4498 

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

  Komunik�cijas l,dz�s l,dz�s/robe~�s atsevib8as - l,dz�s l,dz�s/robe~�s 

  Izmantobanas iesp�jas 
Rlpniecisk� 

apblve (R), 24 m 

Rlpniecisk� 
apblve (R), 24 m 

Jaukta apblve 
(JC4), 6 st�vi 

Rlpniecisk� 
apblve (R), 24 

m 

  
Apgrltin�jumi/ierobe~ojumi skat. aprakst� 

b8�rsojobas 
komunik�cijas 

8% sark. l,n. ce=a servitlts 
4% apm�r� 

  Cena, EUR par 1 kv.m 36,3 64,8 50,0 73,6 
  

  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) 26.11.2024. 20.06.2023. 08.11.2023. 18.05.2023. 

  Korekcija par tirgus apst�k=iem 0% 0,0 2% 1,3 2% 1,0 2% 1,5 

  Koriģ�t� cena, EUR 36,3 66,1 51,0 75,1 

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 36,3 66,1 51,0 75,1 

3. Zemes gabala novietojums pils�t� 0% 0,0 10% 6,6 10% 5,1 10% 7,5 

4. Zemes gabala funkc. novietojums 15% 5,4 0% 0,0 5% 2,6 0% 0,0 

5. Piebraukbanas iesp�jas, �rt,ba 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

6. Zemes gabala fiziskie raksturojumi                 

  6.1. Lielums 9% 3,2 11% 7,3 7% 3,4 -20% -14,8 

  6.2. Konfigur�cija 0% 0,0 0% 0,0 5% 2,6 0% 0,0 

  6.3. Reljefs, grunts 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

7.  In~enierkomunik�ciju pieejam,ba                 

  7.1. Elektr,ba 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 

  7.2. G�ze 0% 0,0 -3% -2,0 -4% -2,0 0% 0,0 

  7.3. kdens un kanaliz�cija 6% 2,0 0% 0,0 10% 5,0 0% 0,0 

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% 1,8 5% 3,3 0% 0,0 5% 3,8 

10. 

Apgrltin�jumi/ierobe~ojumi 
(ldensteces aizsargjosla, nosusin�m� 
teritorija, pies�rFojuma riski) 

-5% -1,8 -15% -9,9 -15% -7,7 -15% -11,3 

10.1. 

Apgrltin�jumi/ierobe~ojumi (sarkan� 
l,nija, b8�rsojobas komunik�cijas, 
ce=a servitlts u.c.) 

3% 1,2 3% 2,0 4% 2,0 4% 3,0 

11. Kop�j� korekcija par p. (3-10.1.) 33% 11,9 11% 7,3 22% 11,0 -16% -11,8 

12. Sal,dz. objektu 1 kv.m kor.cena 48,2 73,4 62,0 63,3 

13. Sal,dz. objektu svara koeficienti 0,20 0,20 0,30 0,30 

14. V�rt�jam� objekta 1 kv.m v�rt,ba 61,9 

15. V�rt�jam� objekta v�rt,ba, EUR 10907 x 61,9 = 675143 
 

 

Objekta v�rt,ba, izmantojot tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju, ir (ien�kumu 
pieejas pal,gvajadz,b�m): 

 

675 143 EUR. 
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3.6. V�rt�jam� objekta v�rt,bas noteikbana ar ien�kumu pieeju (naudas pllsmas  
          diskont�bana) 
 

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.  
 Str�d�jot ar bo metodi v�rt�t�ju uzdevums ir: 
 - noteikt v�rt�jam� objekta tirgus nomas maksu par vienu iznom�jam�s plat,bas 
kvadr�tmetru, Femot v�r� t� specifisk�s ,patn,bas un raksturu, k� ar, pamatojoties uz ,pabuma 
lab�ko un efekt,v�ko izmantobanas veidu; 
 - apr�8in�t potenci�lo bruto ieF�mumu – visu iesp�jamo ieF�mumu summu, ko var dot 
v�rt�jamais objekts noteikt� laika posm� (vien� gad�), pied�v�jot to br,v� nekustamo ,pabumu 
nomas tirgl; 
 - noteikt nomas risku (zudumus no neiznom�taj�m telp�m un nesamaks�tajiem r�8iniem) 
un apr�8in�t efekt,vo bruto ieF�mumu; 
 - saskait,t izdevumus, kuri rad,sies saist,b� ar v�rt�jam� objekta apsaimniekobanu un 
kurus maks� ,pabnieks; 
 - apr�8in�t t,ro (neto) ieF�mumu, atskaitot izdevumus no efekt,v� bruto ieF�muma;  
 - balst,ties uz tirgus datiem, iev�rojot ar v�rt�jamo objektu ieg�di un izmantobanu 
saist,tos riskus (ieguld,to kapit�la pe=Fas likmi un atguves likmi), noteikt kapitaliz�cijas 
(diskont�banas) likmi un p�rveidot t,ro ieF�mumu uz v�rt�jam� objekta v�rt,bu. 
 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 bobr,d sp�k� esobais Zemes nomas l,gums ir izbeidzams l,dz 5 gadu laik� 
un ieF�mumi nav uzskat�mi par stabiliem ilg� laika period�, v�rt�t�js uzskata par iesp�jamu 
pielietot naudas pllsmas diskont�banas metodi.  
 

Tirgus nomas maksas noteikbana 
 

 V�rt�t�ja r,c,b� ir iesniegts 01.07.2014. Zemes nomas l,gums ar groz,jumiem. SaskaF� ar 
l,guma 3.1.apakbpunktu objekta nomas maksa noteikta 2% gad� no objekta kadastr�l�s v�rt,bas.  

 SaskaF� ar Informat,v� izdruka no Kadastra inform�cijas sist�mas teksta datiem nor�d,to, 
objekta univers�l� kadastr�l� v�rt,ba 2025.gadam noteikta 232 100 EUR apm�r�. 
 Atbilstobi, nomas maksa apr�8iniem tiek noteikta: 

232 100 EUR x 2% = 4642 EUR/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 objektu apsaimniekobanu saist,t� 
person�la darba alga u.c.).  

SaskaF� ar nosl�gt� Zemes nomas l,guma 3.8.apakbpunktu, l,guma darb,bas laik� 
nekustam� ,pabuma nodokli un visus citus nodok=us un nodevas, kas paredz�ti vai tiks noteikti 

LR normat,vajos aktos, kas atteicas uz objektu, nomnieks maks� patst�v,gi.  
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Izdevumi zemes apdrobin�banai nav paredz�ti, k� ar, izdevumi ar objektu 
apsaimniekobanu saist,t� person�la darba algai nav paredz�ti.   
 

Diskonta/kapitaliz�cijas 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: 
- bezriska procentu likme – ,stermiFa un vid�ja termiFa valsts oblig�ciju likme v�rt�banas 

dien�: 
- 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; 
- 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; 
- p�rvald,banas risks – tiek noteikts, analiz�jot ien�kumu no nekustam� ,pabuma atkar,b� 

no t� p�rvald,banas kvalit�tes; 
- 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. 

 

T� k� iesp�jamo n�kotnes ien�kumu no ar nomas l,gumu neapgrltin�ta zemesgabala 

apr�8inos netiek veiktas pabreiz�j�s objekta/neapgrltin�ta zemesgabala tirgus v�rt,bas korekcijas 
atbilstobi t�s pieaugumam atlikubaj� nomas l,guma period�, k� diskonta likme tiek izmantota 

bezriska likme - Latvijas valsts ilgtermiFa v�rtspap,ru diskonta likme, kas bobr,d (noteikta 

12.2024.) ir 3,04% apm�r� (Avots: Latvijas Bankas m�jas lap�, https://www.ecb.europa.eu/ 

stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

       Nekustamā īpašuma Rīgā, Duntes ielā 21A ar kadastra numuru 0100 017 0138, novērtējums ·27.01.2025. 

   23  

 

Apr�ķinu tabula: 
 

Poz,cija 

Laika periods gados 

0 1 2 3 4 5 

IeF�mumu prognoze             

Z
em

es
g

ab
al

s Objekta plat,ba   10907,0 10907,0 10907,0 10907,0 10907,0 

Objekta univers�l� kadastr�l� v�rt,ba   232100,0 232100,0 232100,0 232100,0 232100,0 

Objekta nomas maksa, EUR/gad�   4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 

Nomas risks, % *   0% 0% 0% 0% 0% 

Efekt,vie ieF�mumi no objekta nomas kop�, 
EUR/g. 

  4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 

  P�rdobanas v�rt,ba            675143,00 

  P�rdobanas izdevumi 0,5%           3375,72 

  Reversijas v�rt,ba           671767,29 

Ien�kumi kop�, EUR/gad�   4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 676409,29 

Izdevumu prognoze             

N+ 
nodoklis 

Apliekam� v�rt,ba fisk�l� kadastr�l� 
v�rt,ba, EUR/gad� 

  288686 288686 288686 288686 288686 

Nodokli maks� nomnieks    0 0 0 0 0 

Objekta apdrobin�bana, EUR/gad�   0 0 0 0 0 

+pabuma apsaimniekobanas un ekspluat�cijas 
izdevumi, EUR/gad� 

  0 0 0 0 0 

Izdevumi kop�, EUR/gad�   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Neto naudas pllsma, EUR/gad�   4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 676409,29 

Diskonta likme naudas pllsmai, %   3,04% 3,04% 3,04% 3,04% 3,04% 

Naudas pllsmas bodienas v�rt,ba, EUR 0 4505,05 4372,13 4243,14 4117,96 588198,98 

Apr�ķin�ta objekta v�rt,ba, EUR 605437  
 

* Nenoz,m,g� ietekmes ,patsvara d�=, nomas risks netiek Femts v�r�. 
 

Objekta v�rt,ba izmantojot ien�kumu pieeju (naudas pllsmas diskont�banu) ir:  
 

605 437 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 
ien�kumu pieeja piln,b� atspogu=o bodienas situ�ciju b�da veida – ar nomas l,gumu apgrltin�tu 
zemes gabalu 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 

Izmaksu pieeja 0 0,00 0 

Ien�kumu pieeja 605437 1,00 605437 

Tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja 0 0,00 0 

Apr�ķin�t� l,dzsvarot� v�rt,ba, noapa=ojot   1,00 605 400 

 

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, pabreiz�jas vai perspekt,vas intereses v�rt�jam� objekt�; 
- mlsu darba apmaksa nav atkar,ga no turpm�k noteikt�s 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 (paties� v�rt,ba) v�rt�banas 
datum� ir: 

605 400 EUR 

(Sebi simti pieci tlkstobi četri 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 

Objekta adrese, kadastra 

numurs, kadastra apz,m�jums 

Duntes iela 21A, R,ga, kadastra numurs un kadastra apz,m�jums 
0100 017 0138. 

Objekta sast�vs, plat,ba neapblv�ts zemesgabals 10 907 kv.m plat,b�. 

At=aut� izmantobana 

- da=a ~6825 kv.m plat,b� atrodas Jauktas centra apblves teritorij� 

(JC2) - 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; 

- da=a ~3263 kv.m plat,b� atrodas Dabas un apst�d,jumu teritorij� 

(DA2) - 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; 

- da=a ~819 kv.m plat,b� atrodas kdeFu teritorija (k1) - 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. 

V�rt�banas datums 2025.gada 27.janv�ris. 

Lab�kais un efekt,v�kais 
izmantobanas veids 

ieg�d�ts zemes gabals, kas perspekt,v� izmantojams biroju �kas 
tirdzniec,bas un/vai pakalpojumu, viegl�s rlpniec,bas u.c. objekta 
celtniec,bai, kas nav saist,ts ar smag�s rlpniec,bas un dz,vojam�s 
funkcijas izpildi. 

Tirgus v�rt,bu 
(patieso v�rt,bu) 

ietekm�jobie 
faktori 

Pozit,vie 

• objekts atrodas net�lu no pils�tas centra, l,dz�s ielai ar dz,vu 
transporta kust,bu, apk�rtn� ir da~�da rakstura komercobjekti (piem., 
mlsdien,gas biroju �kas, tirdzniec,bas centrs <Sky&More=, veikals 
<Lidl=) – labv�l,ga vide komercdarb,bas att,st,bai; 
• l,dz�s/tuvum� atrodas visas nepieciebam�k�s pils�tas 
komunik�cijas: elektr,ba, ldens, kanaliz�cija, melior�cija, k� ar, 
tuvum� ir elektronisko sakaru t,kli. 

Negat,vie 

• objekts ir apgrltin�ts ar Zemesgr�mat� reģistr�t�m ilgtermiFa 
nomas ties,b�m – neskatoties uz to, ka nomnieks nav izpild,jis 
nomas l,guma nosac,jumus un zaud�jis ar nomas l,gumu ,stenojam�s 
objekta apblves ties,bas un citiem m�r8iem objekts nav 
izmantojams, nomnieka nepiekribanas gad,jum� nomas l,gums ir 
izbeidzams tikai tiesved,bas ce=�, kas var ieilgt l,dz 5 gadiem; 
• da=u objekta ~2670 kv.m plat,b� veido ldensteces gr�vis un nog�ze 
gar to, t.sk. noteikta dabiskas ldensteces vides un dabas resursu 
aizsardz,bas aizsargjoslas teritorija pils�t�s un ciemos (3111 kv.m 
plat,b�); baj� teritorij� j�nodrobina Sarkandaugavas up,tes 
aizsargjosl� noteiktie apblves ierobe~ojumi atbilstobi Aizsargjoslu 
likuma 37.pantam. Sarkandaugavas up,tei j�paredz regul�ra gultnes 
un krastu t,r,bana, nepie=aujot t�s aizaugbanu, lai t� sp�tu veikt ldens 
sav�kbanas un novades funkciju; objekt� atrodas melior�cijas 
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sist�ma (Sarkandaugavas vecupe), un uz to attiecas TIAN 2.13. 
apakbnoda=as un 167. punkta pras,bas; objekt� j�saglab� dabas un 
apst�d,jumu teritorija (DA2), tur nedr,kst izn,cin�t esob�s dabas 
v�rt,bas – kokus, krlmus, reljefu, nedr,kst pasliktin�t to st�vokli; 
• objekts da=�ji atrodas nosusin�m� teritorij� (teritorija ar 
gruntsldeFu l,meni 0–1 m no zemes virsmas), kur j�iev�ro TIAN 
155.punkta pras,bas; t�pat ar, lai gan atbilstobi Latvijas Vides 
ģeoloģijas un meteoroloģijas centra Vides datu kartei <Pies�rFot�s 
un potenci�li pies�rFot�s vietas= Zemes vien,ba nav noteikta k� 
pies�rFota vai potenci�li pies�rFota teritorija, objekts var blt 
potenci�li pies�rFots, kas apgrltin�s t�s turpm�ko izmantobanu 
saimnieciskajai darb,bai. R,c,bas ar pies�rFot�m un potenci�li 
pies�rFot�m teritorij�m ir noteiktas TIAN 3.5.1. apakbnoda=� – bo 
nosac,jumu izpilde/nodrobin�ban�s pret biem riskiem var sad�rdzin�t 
kop�j�s objekta att,st,bas/apblves izmaksas. 

Tirgus v�rt,ba (paties� v�rt,ba), 
t.sk. zemesgabals 

605 400 EUR 

(Sebi simti pieci tlkstobi četri 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 
noteikta ien�kumu pieejas pal,gvajadz,b�m (k� nosac,ti ar nomas 

l,gumu neapgrltin�tam zemesgabalam) – 675 143 EUR. 

➢ Ien�kumu 

Apr�ķin�t� 
v�rt,ba:  

605437 EUR; 

Objekta 1 m² 

v�rt,ba:  
55,51 EUR. 

Ietekmes 

koeficients uz 

kop�jo tirgus 
v�rt,bu – 1,0. 

Ietekmes koeficienta 

pamatojums: metode 

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

Objekta nomas 

maksa:  

4642,00 

EUR/gad�. 

Kapitaliz�cija 

netika pielietota. 
Diskonta likme: 3,04%. 

+pabie pieF�mumi tiek pieFemts, ka Zemesgr�mat� reģistr�tais, ar nomas ties,bu 
saist,tais apgrltin�jums tiek dz�st 5 gadu laik�. 

 

 


