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Rigas valstspilsétas pasvaldibas
Ipaéuma departamentam,
Riharda Vagnera iela 5, Riga, LV-1050

Riga, 2025.gada 28.janvari
Nr.5-25/14

Cienttas damas un godatie kungi!
P&c Jusu liguma esam veikusi nekustama pasuma — neapbtivéta zemes gabala 10 907 kv.m platiba ar

kadastra numuru 0100 017 0138, kas atrodas kas atrodas Duntes iela 21A, Riga (turpmak teksta “objekts”)
novertesanu.

Misu darba mérkis bija noteikt min&ta 1pasSuma tirgus vertibu (patieso vertibu) 2025.gada 27.janvarl.
Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo ipasumu un ta vértibu ietekmé&josiem faktoriem vértésanas diena.

Veiktas analizes rezultata, pamatojoties uz mums pieejamo informaciju un veiktajiem aprékiniem,
esam nonakusi pie secinajuma, ka objekta tirgus vértiba vértésanas datuma - 2025.gada 27 janvari, ir:

605 400 EUR
(Sesi simti pieci tiikstosi Cetri simti eiro).

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

Definicija no Latvijas ipasumu veértéSanas standarta LVS 401, 2013.g. 30.maijs.

Papildus citiem nosacijumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas minéti §is atskaites teksta, miisu
vertéjuma atskaites un tirgus vértibas aprékina pamata ir sekojosi pienémumi:

1) noteikta objekta tirgus vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas neaprobeZotas Ipasuma tiesibas uz visu
vertésanas objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst novértésanas atskait€ aprakstitajam stavoklim;

2) noteikta objekta tirgus veértiba ir spéka, ja objekts nav apgriitinats ar saistibam un paradiem;
apgritindjumu izmainu gadijuma, pieméram, rodoties nodoklu paradam, izmainisies arT noteikta vertiba;

3) noteikta objekta tirgus vertiba ir speka, ja objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem
varetu pretend@t tresas personas.

4) objekta tirgus vertiba noteikta ar pienémumu, ka Zemesgramata registrétais, ar nomas tiesibu
saisttais apgriitinajums tiek dzest 5 gadu laika.

Vértétajs nav atbildigs par ATSKAITES PAR NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTESANU
izmanto$anu gadijuma, ja netiek ieveroti min&tie pienémumi.

Misu viedoklis balstas uz vertetaju neatkaribas apliecinagjumu, ka ari uz ierobezojoSiem un
limit€joSiem faktoriem, kuri uzskaititi talakaja teksta un pielikuma. Augstak minéta vértiba ir labakais
viedoklis, kadu var€ja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoso informaciju un laika ierobezojumiem.

Mgs priecajamies par iespgju sadarboties. Ja Jums ir kadi jautajumi vai arT més varam sniegt Jums
kadu talaku palidzibu, lidzu sazinaties ar mums pa talruni 6 750-56-56.

Ar cienu, $IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI
Andrejs Valters, PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO

Valdes priekssadétajs PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

Vienotais reg. Nr. 40003327264, PVN maks. reg. Nr. LV40003327264
norékinu konts LV08 HABA 0551 0058 3073 7 AS "Swedbank", kods HABALV22
E norékinu konts LV14 PARX 0000 5732 6101 1 AS "Citadele Banka", kods PARXLV22
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I. GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO IPASUMU UN

VERTEJUMU

1.1. IpaSuma veids:

nekustamais IpaSums — neapbiivets zemesgabals.

1.2. Adrese:

Duntes iela 21A, Riga.

1.3. Pasiititajs:

Rigas valstspilsétas pasvaldibas IpaSuma departaments.

1.4. Vértejama ipaSuma
sastavs:

zemesgabals 10 907 kv.m platiba ar kadastra numuru un kadastra
apzmmgjumu 0100 017 0138 - turpmak teksta “objekts”.

1.5. Vértesanas merkis:

noteikt objekta tirgus vertibu. Atskaite par novérteSanu nedrikst bt
izmantota citiem mérkiem bez vertetaju rakstiskas atlaujas.

1.6. Vértesanas datums:

2025.gada 27 janvaris.

1.7. IpaSumtiesibas:

saskana ar NODALIJUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikuma),
IpaSuma tiesibas uz objektu nostiprinatas RIGAS VALSTSPILSETAS
PASVALDIBAI (nodoklu maksataja kods 90000038741):

- Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.100000059841,
zurnala Nr.300007525694, lemuma datums — 09.09.2024.

1.8. PaSreiz€jais
izmantoSanas veids:

neapbiivéts un neizmantots zemesgabals.

1.9. Apgrutinajumi:

saskana ar NODALIJUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikuma),
objektam ir registréti sekojosi apgritinajumi:

- Il dalas 1l.iedala — atzimes par lietu tiesibam, kas apgriitina
nekustamo Tpasumu:

- ieraksts Nr.3.1. — “Nostiprinata nomas tiesiba uz nekustamo
Tpasumu ar kadastra apzZim&umu 01000170138, Zemes vieniba;. Nomas
termins: no 01.07.2014 Iidz 30.06.2044. Nomnieks: Duntes 21A, SIA,
registracijas numurs 50203038471,

Attieciba uz iepriek$ mingto apgritinajumu ir janem véra, ka:

- objekta nomniekam lidz 31.12.2016. bija jasanem biivatlauja &ku
(btivju) buvniecibai, lai nomnieks nezaudetu tiesibas biivét uz Zemes
vienibas &kas (biives) ka patstavigus IpaSuma objektus;

- atbilstosi Ministru kabineta 19.08.2014. noteikumu Nr.500
“Visparigie biivnoteikumi” 77.1.apakSpunktam btvatlauja ietverto
projektéSanas nosacijumu maksimalais izpildes termin$ otras grupas
btuveém ir divi gadi. Rigas pilsétas biivvalde 2 gadu laika netika iesniegts
iesniegums par nomnieka 20.12.2016. biivatlauja izvirzito projekteéSanas
nosacjjumu izpildi, tatad Buvatlauja nav Tstenojama. Lai ierosinatu
daudzdzivoklu ku buvniecibu Zemes vieniba, biivniecibas process biitu
uzsakams no jauna (Rigas pils€tas biivvaldes 22.10.2019. vestule Nr.
BV-19-1369-dv).

No 01.01.2017. speku ir zaudgjis likuma “Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas speka staSanas laiku un kartibu” 14.panta pirmas dalas
5.punkts, kas paredzg€ja nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes ekas
(buves) ka patstavigus IpaSuma objektus. Tadgjadi nomnieks ir zaudgjis
iespgju izmantot Zemes vienibu atbilstoSi nomas liguma noteiktajam
izmantoSanas merkim;

- atbilsto$i zemes nomas ligumam iznomatajs var atkapties no
liguma, neatlidzinot nomniekam zaud&umus, kas saistiti ar liguma
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pirmstermina izbeigSanu, un neatlidzinot nomniekam ieguldijumus un
izdevumus, kas veikti Zemes vieniba, tostarp izdevumus, kas radusies,
atbrivojot Zemes vienibu no nepabeigtajam buivém, ja nomnieks 6 gadu
laika p&c nomas liguma speka stasanas nav pabeidzis buvniecibas darbus
un iesniedzis iznomatajam uz objekta uzbuveto eku (buvju) ekspluatacija
pienemsSanas aktus.

- Saskana ar 18.12.2024. Rigas domes Leémuma Nr. Nr. RD-24-4178-
1e “Par Rigas valstspilsétas paSvaldibas nekustama pasuma Duntes iela
21A, Riga (kadastra Nr. 01000170138), atsavinasanu” miné&to, nomnieks
nav piekritis nomas tiesisko attiecibu partrauksSanai, nomas ligumu
iesp&jams izbeigt, tikai celot prasibu tiesa, un tiesas process provizoriski
var ilgt 3-5 gadus.

Nemot veéra iepriek§ mingto, tiek pienemts, ka Zemesgramata
registréta nomas tiesiba tiks dz&sta 5 gadu laika. ST nosacijuma ietekme
izpauZzas objekta vertibas aprékina ar ienakumu pieeju.

Saskana ar Informativa izdruka no Kadastra informacijas sisteémas
teksta datiem noradito, objektam ir noteikts vél sekojoss apgriitinajums/
ierobezojums:

- dabiskas udensteces vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija pilsétas un ciemos — 3111 kv.m.

Saskana ar Rigas domes 18.12.2024. Lémuma Nr.RD-24-4178-18
“Par Rigas valstspilsétas pasvaldibas nekustama Tpasuma Duntes iela
21A, Riga (kadastra Nr. 01000170138), atsavinasanu”, ming&to:

- objekta atrodas atjaunojama iidens objekta posms, kur jaievéro
TIAN 148.punkta prasibas;

- objekta atrodas melioracijas sistéma (Sarkandaugavas vecupe), un
uz to attiecas TIAN 2.13. apak$nodalas un 167.punkta prasibas;
janodroSina Sarkandaugavas upites aizsargjosla noteiktie apbuves
ierobezojumi atbilstosi Aizsargjoslu likuma 37. pantam. Sarkandaugavas
upitei japaredz regulara gultnes un krastu tiriSana, nepielaujot tas
aizaugSanu, lai ta spétu veikt Gidens savakSanas un novades funkciju;
Objekta jasaglaba dabas un apstadijumu teritorija (DA2), tur nedrikst
iznicinat eso$as dabas vértibas — kokus, krumus, reljefu, nedrikst
pasliktinat to stavokli;

- objekts dalgji atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar gruntstdenu
Itmeni 0—1 m no zemes virsmas), kur jaievéro TIAN 155.punkta
prasibas;

- lai gan atbilstosi Latvijas Vides geologijas un meteorologijas centra
Vides datu kartei “Piesarnotas un potenciali piesarnotas vietas” Zemes
vieniba nav noteikta ka piesarnota vai potenciali piesarnota teritorija,
objekts var but potenciali piesarnots, kas apgriitinds tas turpmako
izmantoSanu saimnieciskajai darbibai. Ricibas ar piesarnotam un
potenciali piesarnotam teritorijam ir noteiktas TIAN 3.5.1. apak$nodala;

No vienas puses objekta eso$a melioracijas sistéma (Sarkandaugavas
vecupe) nesniedz estétisko pienesumu un tai ir saméra neliels
funkcionalais pienesums, ka ari dabiskas tdensteces vides un dabas
resursu aizsardziba uzliek papildus uztur€Sanas nosacfjumus un
pienakumus. Bet no citas puses §7 teritorija ir ieklaujama apbiives brivas
teritorijas raditaja, palielinot apbiives intensitati.

Potenciali piesarnotas un nosusinamas teritorijas riski var biit saistiti
ar iespgamu objekta  buvnieciba/attisttbas  kop&o izmaksu
sadardzinajumu.
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Ar dabiskas udensteces vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorijas uztur€Sanas pienakumu un piesarnotds un
nosusinamas teritorijas riskiem saistitais, nemts véra objekta vertibas
aprekina atskaites 3.1.punkta aprékinu tabulas 10.punkta — metode
izmantota ienakumu pieejas paligvadzibam.

Bridi, kad sastadits dotais novert€jums, zinu par citiem objekta
apgriitinajumiem vertétaja riciba nav.

4

1.10. Skersli:

bridi, kad sastadits novertgjums, zinu par paredzamiem Skér§liem
iesp&jamai objekta atsavinaSanai, vertétaja riciba nav.

1.11. Novertejuma
izmantotie pienémumi:

papildus citiem nosacijumiem un ierobezZojoSiem faktoriem, kas minéti
§1s atskaites teksta, misu veértgjuma atskaites un vertibas aprekina
pamata ir sekojosi pien@mumi:

1) noteikta objekta tirgus vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas
neaprobezotas Tpasuma tiesibas uz visu verté€Sanas objektu, ta sastavs un
tehniskais stavoklis atbilst novert€Sanas atskait€ aprakstitajam
stavoklim;

2) noteikta objekta tirgus vertiba ir speka, ja objekts nav apgriitinats
ar saistibam un paradiem; apgritinajumu izmainu gadijuma, piem&ram,
rodoties nodoklu paradam, izmainisies arT noteikta vertiba;

3) noteikta objekta tirgus vertiba ir spéka, ja objekta nav veikti
neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem var€tu pretend@t tresas personas.

4) objekta tirgus vertiba noteikta ar pienemumu, Kka
Zemesgramata  registrétais, ar nomas tiestbu saistitais
apgritinajums tiek dzest 5 gadu laika.

Vertetajs nav atbildigs par ATSKAITES PAR NEKUSTAMA
IPASUMA dalas NOVERTESANU izmantoSanu gadijuma, ja netiek
ieveroti mingtie pienémumi.

1.12. Vértéjuma
pamatojums un
izmantotie (t.sk.
pasiititaja iesniegtie)
dokumenti:

- 20.01.2025. veikta ta apskate ar fotofiksaciju (atskaites 2.2. punkta);

- 18.12.2024. Leémums Nr.RD-24-4178-18 “Par Rigas valstspils€tas
paSvaldibas nekustama ipaSuma Duntes iela 21A, Riga (kadastra
Nr.01000170138), atsavinasanu” (Pielikuma);

- 16.09.2024. no Rigas pilsétas Zemesgramatu nodalas elektroniski
sanemtais NODALIJUMA NORAKSTS (Pielikuma);

- Informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€émas teksta datiem
(Pielikuma);

- Zemes robezu plans (Pielikuma);

- Situacijas plani (Pielikuma);

- 12.09.2024. Informacija par inzeniertikliem (Pielikuma);

- 01.07.2014. Zemes nomas ligums ar pielikumiem, pilnvarojumiem un
notarialo apliecinajumu (Pielikuma);

- 30.12.2016. VienoSanas pie zemes nomas liguma (Nr.RD-14-386-11/1)
ar pielikumiem, pilnvarojumiem un notarialo apliecinajumu (Pielikuma);
- 2022.gada VienoSanas par parada samaksas kartibu (Pielikuma);

- Izkop&jums no VZD Kadastra informacijas sistémas telpiskajiem
(topografiskajiem) datiem (atskaites 2.3.punkta);

- izkopgumi no Rigas teritorijas planojuma grafiskas dalas kartes
“Funkcionalais zon€jums” un no Rigas teritorijas izmanto$anas un
apbtives noteikumiem (atskaites 3.3.punkta);

- izkop&jums no OpenStreetMap kartes, kas ir pieejama p&c atvertas datu
bazes licences. Informacija par OpenStreetMap datu bazes avotiem
atrodama: openstreetmap.org/copyright.
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Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc objekta apsekoSanas, vai par
kuriem informacija sanemta pe€c atskaites nodosanas, nav ietverti
vertejuma un vertetajs par tiem nav atbildigs.

1.13. Noteikta objekta tirgus vertiba vertéSanas datuma ir:

tirgus vertiba: 605 400 EUR
(Sesi simti pieci tiikstosi Cetri simti eiro).
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II. IPASUMA RAKSTUROJUMS

2.1. Atrasanas vietas raksturojums

Objekts atrodas Riga, Sarkandaugava, Duntes iela — kvartala starp Ganibu dambi un
Dambja ielu. Apkartne — dazada rakstura komercapbuve.

Objekts atrodas rajona ar samera attistitu infrastrukttru: 200 — 180 m attaluma atrodas
veikali “Lidl”, “Mego”, “Maxima” un “Rimi”, tirdzniecibas centrs “Sky&More”, aptiekas, pasts,
Rigas Broces licejs, PII, Medicinas sabiedriba “Vesels”, dazadi sadzives pakalpojumi.

Satiksme ar pils€tas centru un citiem Rigas rajoniem: 20 - 400 m attaluma - uz Duntes
ielas un Tilta ielas, atrodas 3.marSruta trolejbusu pietura, 11., 12. un 24. marsSruta autobusu un
5.marsruta Tramvaju pieturas.

Saskana ar Rigas attistibas plana teritorijas zon&umu, dotais rajons attiecas uz jauktas
apbuves teritorijam. Taja var bt tirgus pieprasijums péc telpam un &kam komerciala rakstura
izmantoSanai, ka arT pec zemes gabaliem komerciala rakstura €ku (t.sk. raZzoSanas, noliktavu,
servisa tirdzniecibas/pakalpojumu u.c.) celtniecibai.

Nekustama ipasuma Riga, Duntes iela 21A, izvietojums
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2.2. Objekta fotografijas

Skats uz objektu
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Lidzas eso$a Duntes iela
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2.3. objekta tehniska stavokla raksturojums un ta tehniskie parametri

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

e kopgja platiba - 10907 kv.m;
e forma - daudzstura;
e frontaza - mala gar Duntes ielu — 230,22 m;

e malu izmeri:

e vidgjais dzilums - ~46,0 m;
e servitits - nav;
o reljefs - [idzens un ~2670 kv.m platiba — idens notekas

novadgravis un nogaze gar to:

N -

W

Mérisanirs rikl

< X %
Rezunan.
Garums

lerfbas: | m (metn)

Laukuma vienibes: m2 (kvadriemetri)
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e piebraucamais cel$ - pa Duntes ielu - erts, asfaltets; tieSa piebraucama
cela pasreiz nav, bet objektam ir tieSa mala gar
Duntes ielas sarkanajam linijam;

e apzogojums - nav;

e segums - zaliens, koki, kriimaji, idens novadgravis;

b) zemes pasreizéja izmantoSana:

e neapbiivets un neizmantots zemesgabals;

¢) komunikacijas (saskana ar VZD Kadastra informacijas topografiskajiem datiem
un Informaciju par inzeniertikliem):

\ : \
5

e {idens apgade - Gdensapgades tikli — idensvads d200, atrodas gar
Duntes ielu;

e kanalizacija - sadzives kanalizacijas paSteces caurulvads (d800)
atrodas gar Duntes ielu;

e gaze - pils€tas gazesvada tuvuma nav;

e clektriba - pazemes vidsprieguma elektrokabelis atrodas gar
Duntes ielu;

e clektroniskie sakari - gar Duntes ielu;

e melioracija - drenazas vads (d300) atrodas gar Duntes ielu.
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III. IPASUMA VERTEJUMS

3.1. Vértéjuma (pielietoto veértéSanas metoZu izvéles) pamatojums

Objekta vertibas noteikSana veikta saskana ar Latvijas IpaSuma vért€Sanas standartos
formul&tam tirgus veértibas un patiesas vertibas definicijam:

Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kadu veértéSanas datuma pasumam butu japariet
no viena IpaSnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusSu darfjuma starp labpratigu pardev&ju un
labpratigu pircgju pec atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas.

Definicija no Latvijas ipasumu vertesanas standarta LVS 401, 2013.g. 30.maijs.

Nekustamo Tpasumu verteésanas prakse tiek lietotas tris galvenas vert€Sanas pieejas:
- tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja;

- ienakumu pieeja;

- izmaksu pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Pieeja tiek izmantots salidzinoSu objektu piedavajumus tirgli vai esoSie pardoSanas
gadijumi, ieverojot atSkiribas starp Siem objektiem un novérté§jamo objektu. Korigéta
piedavajuma vai pardosanas cena dod tieSus noradijumus novertéjama objekta tirgus vertibas
iegliSanai.

Ienakumu (ienémumu kapitalizacija jeb naudas plusmas diskontéSana) pieeja

Ienakumu pieeja ietver vairakas vert€sanas metodes, kuru visu kopgja iezime ir ta, ka
vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus giist vai varétu gt
tiesibas Tpasnieks. Konstatétd ienakumu plasma talak tiek izmantota veértibas aprékinam ar
kapitalizacijas pieeju.

Izmaksu pieeja

Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vert€jumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso
aizvietoSanas izmaksu metodi. Tiek nemta vera arT nolietojuma pakape objekta novertéSanas
bridi.

Nemot veéra vertéjuma uzdevumu — zemesgabala vertibas noteikSana, veértétajs uzskata
izmaksu pieejas pielietoSanu par nelietderigu.

VertéSanas metodes izvéle

Analizgjot verte§jama objekta sastavu, iegiito informaciju, situaciju nekustama IpaSumu
tirgli un vertéjuma izdariSanas meérki, vispiemeérotaka metode varetu biit ienakumu pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja izmantota nosaciti ar nomas ligumu neapgriitinata
zemes gabala vertibas noteikSanai (ienakumu pieejas paligvajadzibam) — esoSais nomas ligums
tiesvedibas cela ir izbeidzams 11dz 5 gadu laika.

3.2. Tirgus situacijas raksturojums, t.sk. zemes gabalu tirgum Riga, t.sk. Sarkandaugava

Vispargjie faktori, kas Sobrid ietekm@ nekustama tpaSuma tirgus stavokli:

- saskana ar Centralas statistikas parvaldes (CSP) datiem, Latvijas iekSzemes
kopprodukts (IKP) 2024.gada devinos méneSos salidzinamajas cenas samazinajas par 0,5%,
salidzinot ar 2023.gada attiecigo periodu, tostarp 3.ceturksni, p&c sezonali un kalendari
nekorigétajiem datiem, IKP samazinajies par 1,6%. Vienlaikus 2024.gada 3.ceturksni, salidzinot
ar ieprieks€jo ceturksni, proti, 82 gada otro ceturksni, péc sezonali un kalendari korigétajiem
datiem, IKP samazinajies par 0,2%;
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- saskana ar CSP datiem darba samaksa jeb darba samaksa pirms nodokliem par pilnas
slodzes darbu 2024.gada 3.ceturksni bija 1703 eiro, kas ir par 9,9% jeb 154 eiro vairak neka
2023.gada attiecigaja perioda;

- saskana ar CSP datiem, faktiska bezdarba limenis 2024.gada septembra beigas bija
6,6%, kas ir par 0,2 procentpunktiem mazak neka meénesi iepriekS. Savukart salidzinajuma ar
2023.gada septembri bezdarba Iimenis Latvija pieaudzis par 0,2 procentpunktiem;

- saskana ar CSP datiem, Latvija paterina cenas 2024.gada novembri salidzinajuma ar
oktobri pieauga par 0,2%, bet gada laika - 2024.gada novembr1 salidzinajuma ar 2023.gada
novembri - palielinajas par 2,2%, kamér ménesi ieprieks gada inflacija bija 2%. Vienlaikus 12
ménesSu vidgjais paterina cenu Itmenis, salidzinot ar ieprieks€jiem 12 meneSiem, novembrT
pieaudzis par 1%;

- Eiropas Centrala banka (ECB) ir samazinajusi aizdevumu un noguldijumu procentu
likmes un galvena refinanséSanas operacijas likme Sobrid ir samazinata lidz 3,15%.

Iepriek$ minétie faktori rada priekSnosacijumus nekustama Tpasuma tirgus aktivitates un
cenu stabilizacijai.

Saskana ar Zemesgramata registrétajiem datiem, 2023.gada Riga kopuma ir bijusi
apméram 14 darijumi ar zemes gabaliem 5000 - 15 000 m? platiba, kuru noteiktais nekustama
ipasuma lietoSanas mérkis ir “Komercdarbibas objektu apbiive”, “Riipnieciskas razoSanas
uznémumu apbiive”, ticamo cenu diapazona:

- no 29,76 EUR/m? (Sarkandaugava, Uriekstes iela 12D, 12 599 m?, R apbiive, dala
platibas DAZ2 teritorija, noteikti dazadi ierobezojumi, 10% appliduma varbiitiba);

- Iidz 119,63 EUR/m? (Kengaraga, Rasas iela 5, 6674 m?, DzDI1 apbiive, apbiivéts —
noliktavu/biroju/razoSanas ¢ka).

Saskana ar uz $o bridi Zemesgramata registrétajiem datiem, 2024.gada Riga ir bijusi
apméram 13 ieprieks minéta veida darijumi, ticamu cenu diapazona:

- no 5,86 EUR/m? (Mukupurva, Gramzdas iela ar kadastra apzim&umu 0100 099 2304,
8368 m?2, JC4 apbuve, Atrodas lidostas “Riga” turpmakai attistibai nepiecieSamas teritorijas
zona, pagaidam vél maz attistita teritorija);

- Iidz 311,4 EUR/m? (Teika, Ropazu iela 95, 5106 m2, JC1 apbiive).

Sarkandaugava pédejo 5 gadu laika ir bijusi 12 darfjjumi ar zemesgabaliem virs 5000 m?
platiba, kas izmantojami komerciala/raZoSanas rakstura apbiivei, cenu diapazona:

- no 24,5 EUR/m? (Dambja iela 6B, 5844 m?, R apbiuve, iek$gjais izvietojums —
piebraucamais cel§ 100 m garuma — Saurs grants celS, komunikacijas — 110 m attaluma, iegadats
1zsolg);

- Iidz 51,0 EUR/m? (Rankas iela ar kadastra numuru 01000132012 un Ilzenes iela 18,
atbilsto$i platiba 5016 m? un 9550 m2, R apbiive, iek$gjais izvietojums, pardoti saistitaja
darfjuma ar pieguloSo zemesgabalu un taja esoSo razoSanas/noliktavu buivi).

Saskana ar vairaku interneta sludinajumu portalu (“SSCom”, “pp.lv”’, “DOMImaps”,
“MM”, “City24” u.c.) datiem, Sobrid Riga piedavajuma ir vismaz 28 zemes gabali (5000 —
15000 m? platiba), kas izmantojami komerciala rakstura apbiives celtniecibai, cenu diapazona:

- no 12,70 EUR/m? (Mangalsala, Traleru iela 15, 8266 m?, DzD1 apbiive);

- lidz 214,65 EUR/m? (Dzirciema, Nameja krastmala 5, 5870 m2, JC3 apbiive, atrodas
lidzas Zunda kanalam).

Spriezot péc Zemesgramata registrétajiem datiem, apskatamaja segmenta tirgus ir
vertejams ka samera mazaktivs, bet stabils, tomér piedavajums bitiski parsniedz pieprasijumu.

Nekustamo 1paSumu tirgus var biit saméra mainigs un piedavajuma/pieprasijuma attiecibas
nepartraukti ievie§ savas korekcijas gan cenas, gan pieejamiba - pamatotas ilgtermina prognozes
patlaban ir griiti izteikt pat nozares profesionaliem.
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3.3. Vértéjama objekta labaka lietoSanas veida izklasts

“Labaka un efektivaka izmantoSana” ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits
maksimalais labums un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota.
Definicija no Latvijas ipasumu vertésanas standarta LVS 401, 2013.g.30.maijs.

Vertibas koncepcijas pamata ir labakas un efektivakas izmantoSanas jeédziens, ko var
definét ka tadu 1pasuma izmantoSanas veidu, pie kura ir iesp&jams git vislielakos ienakumus
noteikta laika posma.

Nekustama TpaSuma vertiba ir tiesi saistita ar labumu, kas ir saistits ar ipaSumtiesibam uz
to. Ta ir vertiba jebkura bridi, kuru nosaka tipiska, kompetenta un informéta pircja vai
pardev€ja uzskati par Ipasuma pasreiz€jo vertibu, nemot vera iesp&jamos labumus no ta
izmantoSanas nakotng.

Saskana ar Rigas teritorijas planojuma grafiskas dalas karti “Funkcionalais zon&jums” un
Rigas domes 15.12.2021. saistosajiem noteikumiem Nr.103 “Rigas teritorijas izmantoSanas un
apbiives saistosie noteikumi” (speka no 16.02.2023.), objekta dala (~6825 kv.m) atrodas Jauktas
centra apbiives teritorija (JC2), ar apbtives augstumu lidz 6 staviem, dala (~3263 kv.m) - Dabas
un apstadijumu teritorija (DA2), dala (~819 kv.m) - Udenu teritorija (U1), kur saskana ar
izmantoSanas un apbiives noteikumiem atlauta sekojoSo biivju celtnieciba, izmantoSana:

4.5.2. Jauktas centra apbives teritorija (JC2)
4.5.2.1. Pamatinformacija

672. Jauktas centra apbiives teritorija (JC2) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura planots
plass jauktas izmantoSanas spektrs vai ko izmanto vai planots attistit ka apkaimes centru.
Sajas teritorijas primari nodros$ina majokla un publiskam funkcijam nepiecieSamo pilsétvides
kvalitati. RazoSanas funkcijas ir ierobeZotas.
4.5.2.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

673. Savrupmaju apbtive (11001).

674. Rindu maju apbiive (11005).

675. Daudzdzivoklu maju apbuve (11006).

676. Biroju €ku apbiive (12001).

677. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiive (12002): tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
iznemot atklata tipa paSapkalpoSanas automazgatavas. Degvielas uzpildes stacijas un

transportlidzeklu apkopes uzn@mumus atlauts izvietot zemes vienibas, kuram ir piekluve (tiess
pieslégums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas vietgjas satiksmes kustibas joslai.

678. Turisma un atputas iestazu apbiive (12003).
679. Kultaras iestazu apbiive (12004).
680. Sporta biivju apbiive (12005).

681. Aizsardzibas un drosibas iestazu apbiive (12006): aizsardzibas un dro$ibas iestazu apbuve.
Brivibas atnemsSanas iestades, aizsardzibas speku kazarmas un citas valsts aizsardzibas un
drosibas iestades un to funkciju TstenoSanai nepiecieSamas €kas un blives — veicot
biivniecibas ieceres publisko apspriesanu.

682. Izglitibas un zinatnes iestazu apbuve (12007).
683. Veselibas aizsardzibas iestazu apbtive (12008).
684. Socialas apriipes iestazu apbiive (12009).

685. Dzivnieku apriipes iestazu apbtive (12010): veterinaras prakses; veicot blivniecibas ieceres
publisko apspriesanu — cita dzivnieku apriipes iestazu apbiive.

686. Religisko organizaciju €ku apbtve (12011): religisko organizaciju &ku apbiive, veicot
biivniecibas ieceres publisko apspriesanu.

687. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku kapsétas.
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4.9.2. Dabas un apstadijumu teritorija (DA2)

4.9.2.1. Pamatinformacija

1024. Dabas un apstadijumu teritorija (DA2) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodro$inatu
rekreacijas, sporta, tlirisma, kvalitativas dabas un kultiirvides u.tml. funkciju istenoSanu
dabas vai dalgji parveidotas dabas teritorijas, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas €kas un
inzenierbiives. Teritorija atlauts plass ar rekreaciju saistitu izmantoSanas veidu spektrs. Taja
ietverti esoSie mezaparki, parki, citas labiekartotas un nelabiekartotas dabas un apstadijumu
teritorijas, kuras paredz&tas iesp&jas veidot jaunus mezaparkus, parkus, skvérus un citas
labiekartotas teritorijas.
4.9.2.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

1025. Labiekartota artelpa (24001).

1026. Artelpa bez labiekartojuma (24002).

4.12.1. Udenu teritorija (U1)

4.12.1.1. Pamatinformacija

1060. Udenu teritorija (U1) ir funkcionala zona, kas noteikta fidenstecs un tidenstilp€s, lai planotu
un nodro$inatu racionalu un ilgtsp&jigu fidens resursu izmanto$anu saimnieciskai darbibai,
transportam, rekreacijai un vides aizsardzibai, tostarp Tpasi aizsargajamas dabas teritorijas.

4.12.1.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

1061. Inzeniertehniska infrastruktiira (14001): Gdensobjektu krasta stiprinajumi, rievsienas, pali,
moli, steki, mulini, slipi, navigacijas buves, sezonas vilplauzi piestatnu akvatoriju
aizsardzibai, ka arT hidrotehniskas blives piestatpu un laivu un jahtu ostu funkcijas
nodro$inasanai — piestatnes (tostarp specialas nozimes piestatnes ar aprikojumu kugoSanas
lidzeklu apkalpoSanai — degvielas uzpildei, bilzidenu, tualetes tGdenu un atkritumu
pienemsanai, laivu glabasanai).

1062. Transporta lineara infrastruktiira (14002): tilti, gaj&ju tilti.

1063. Udenssaimnieciska izmanto$ana (23001).

1064. Udens telpas publiska izmanto$ana (24003): publiskiem mérkiem un pasakumiem,
(pakalpojumiem, atpiitai, sportam) un to nodroSinasanai nepiecieSama infrastruktiira un
biives, izstradajot lokalplanojumu — peldbiives.

Funkcionala zongjuma grafiska karte:

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savrupmaju apbaves teritorija (DzS1, DzS2, DzS3)
Mazstavu dzivojamas apbives teritorija (DzM1, DzM2, DzM3,
I Daudzstavu dzivojamas apbives teritorija (DzD1, DzD2)
B sauktas centra apbaves teritorija (JC1 - JC8)
r_’j Ripnieciskas apbaves teritorija (R)
Transporta infrastruktOras teritorija (TR1, TR2, TR3)
Tehniskas apbdves teritorija (TA1, TA2)

Dabas un apstadijumu teritorija (DA1, DAZ. DA3, DA4)

Saskana ar Galveno aizsargjoslu un citu teritorijas izmantoSanas aprobezojumu grafisko
karti, objekts atrodas aizsargjosla ap navigacijas tehnisko Iidzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodroSinaSanai — aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona — nav veértgjams
ka vertibu ietekmgjoss faktors:

——— \irszemes Gdensobjekta aizsargjosla

Purvs un aizsargjosla ap purvu

MezZa aizsargjoslas ap pilsétu teritorija
; L 'J'Jri: Kimiska aizsargjosla ap Gdens nem&anas vietu
el 1+ Aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas

L...... gaisa kugu lidojumu drosibas nodroginasanai -
aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zonas
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Veiktas analizes rezultata, nemot veéra objekta atraSanas vietu (Iidzas ielai ar saméra dzivu
transporta kustibu, apkartné komerciala rakstura objekti, t.sk. industriala apbtive — dzivojamai
apblivei mazak piemérota vieta) un raksturojumu, vertetajs uzskata, ka Ipasuma labaka un
efektivaka izmantoSana ir: iegadats zemes gabals, kas perspektiva izmantojams biroju ekas
tirdzniecibas un/vai pakalpojumu, vieglas riipniecibas u.c. objekta celtniecibai, kas nav
saistits ar smagas riipniecibas un dzivojamas funkcijas izpildi.

Sis vertéjuma atskaites pamatpiendmums ir, ka IpasSums tiks izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti misu veiktie
Ipasuma vértibas apréekini.

3.4. Vertéjama objekta vertibu ietekméjoSo faktoru analize

Pozitivie faktori:

e objekts atrodas netalu no pilsétas centra, lidzas ielai ar dzivu transporta kustibu,
apkartn€ ir dazada rakstura komercobjekti (piem., misdienigas biroju &kas,
tirdzniecibas centrs “Sky&More”, veikals “Lidl”) — labveliga vide komercdarbibas
attistibai;

e lidzas/tuvuma atrodas visas nepiecieSamakas pilsétas komunikacijas: elektriba, tidens,
kanalizacija, melioracija, ka arT tuvuma ir elektronisko sakaru tikli.

Negativie faktori:

e objekts ir apgritinats ar Zemesgramata registrétam ilgtermina nomas tiesibam —
neskatoties uz to, ka nomnieks nav izpildijis nomas liguma nosacijumus un zaudgjis ar
nomas ligumu Tstenojamas objekta apbiives tiesibas un citiem mérkiem objekts nav
izmantojams, nomnieka nepiekriSanas gadijuma nomas ligums ir izbeidzams tikai
tiesvedibas cela, kas var ieilgt [idz 5 gadiem;

e dalu objekta ~2670 kv.m platiba veido tidensteces gravis un nogaze gar to, t.sk. noteikta
dabiskas tidensteces vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija pilsétas
un ciemos (3111 kv.m platiba); $aja teritorija janodrosina Sarkandaugavas upites
aizsargjosla noteiktie apbiives ierobezojumi atbilstosi Aizsargjoslu likuma 37.pantam.
Sarkandaugavas upitei japaredz regulara gultnes un krastu tiriSana, nepielaujot tas
aizaugSanu, lai ta spetu veikt Gidens savakSanas un novades funkciju; objekta atrodas
melioracijas sisttma (Sarkandaugavas vecupe), un uz to attiecas TIAN 2.13.
apaks$nodalas un 167. punkta prasibas; objekta jasaglaba dabas un apstadijumu teritorija
(DA2), tur nedrikst iznicinat esosas dabas veértibas — kokus, kriimus, reljefu, nedrikst
pasliktinat to stavokli;

e objekts dal&ji atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar gruntsiidenu limeni 0—1 m no
zemes virsmas), kur jaievéro TIAN 155.punkta prasibas; tapat ari lai gan atbilstosi
Latvijas Vides geologijas un meteorologijas centra Vides datu kartei “Piesarnotas un
potenciali piesarnotas vietas” Zemes vieniba nav noteikta ka piesarnota vai potenciali
piesarnota teritorija, objekts var biit potenciali piesarnots, kas apgriitinas tas turpmako
izmantoSanu saimnieciskajai darbibai. Ricibas ar piesarnotam un potenciali piesarnotam

teritorijam ir noteiktas TIAN 3.5.1. apakSnodala - So nosacijumu izpilde/
nodro§inaSanas pret Siem riskiem var sadardzinat kop€jas objekta attistibas/apbiives
izmaksas.
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3.5. Veértéjama objekta vertibu noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju
(ienakumu pieejas paligvajadzibam)

Salidzinamo darTfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pirc€js par nekustamo
Ipasumu nemaksas vairak neka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu. Stradajot ar So
metodi, vertétaju uzdevums ir:

- atlasit no plasa informacijas klasta par nekustama Tpasuma tirgu péc iesp&jas visvairak
salidzinamos pardotos vai piedavajuma esoSos objektus,

- veikt iegttas informacijas parbaudi un analizi, izv€leties salidzinamos objektus
aprékiniem;

- izv€l&ties atbilstosas salidzinamas vienibas (pieméram, EUR par kvadratmetru vai EUR
par ipaSumu);

- veikt veért¢jama IpaSuma un izvéleto salidzinamo objektu salidzinajumu, pielietojot
ieprieks izveletos raditajus, lai ieglitu katra salidzinama objekta korigétu cenu;

- analiz€t un apkopot iegiitos datus, lai nonaktu pie vienas veértéjama objekta vertibas.

VerteSanas prakse izvirza devinus vertibu ietekmé&joSos raditajus, kas obligati jaanalize:
. Ipasuma tiesibas;

. Finans€juma nosacijumi;

. DarTjuma nosacijumi;

. Tirgus apstakli;

. AtraSanas vieta;

. Fiziskie raksturojumi;

. Ekonomiskie raditaji;

. IzmantoSanas iespgjas;

. Citi apstakli, kas tiesi nav saistiti ar nekustamo TpaSumu.

O 0 1N DN W~

Koriggjoso koeficientu (vai faktora ietekmi absoliitos raditajos) nosaka, salidzinot
konkreta faktora atSkiribu salidzinamajam un veértejamam objektam:

- koeficients > 1 (jeb pozitivs absoliitais raditajs) rada, par cik pec vertétaju slédziena
vert€§jama objekta salidzinasanas vieniba lielaka par salidzinama objekta atbilstoSu vienibu péc
analiz&jama faktora ietekmes;

- koeficients < 1 (jeb negativs absollitais raditajs) rada, par cik péc vertetaju slédziena
vert€jama objekta salidzinasanas vieniba mazaka par salidzinama objekta atbilstoSu vienibu péc
analiz&jama faktora ietekmes;

- koeficients = 1 (jeb “0” absoliits raditajs) rada, ka pec vertétaju sledziena vert€jama
objekta salidzinaSanas vieniba ir Iidziga salidzinama objekta atbilstoSai vienibai péc analiz€jama
faktora ietekmes.

Nemot véra ierobezoto darijjumu skaitu ar lidzvertigas atraSanas vietas platibas
zemesgabaliem Sarkandaugava, kas notikusSi pedejo tris gadu laika, vertetajs uzskata par
iespéjamu par salidzinamiem izveleties darjjumus ar zemesgabaliem, kas atrodas citos
Rigas rajonos, pie ielam ar dzivu transporta kustibu vai to tuvuma, kur apkartne ir dazada
rakstura komercapbiive, veicot atbilstosas korekcijas par izvietojumu pilséta.

Tapat arl nemot veéra noteikto labako izmantoSanas veidu - biroju €kas tirdzniecibas
un/vai pakalpojumu, vieglas riipniecibas u.c. objekta celtniecibai, kas nav saistits ar
smagas riapniecibas un dzivojamas funkcijas izpildi, veértetajs uzskata par iespéjamu par
salidzinamiem objektiem izveéléties darjjumus ar zemesgabaliem, kas atrodas Ruapnieciskas
apbives teritorija (R) — gan Jauktas centra apbiives teritorija, gan Rupnieciskas apbiives
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teritorija ir atlauta biroju eéku apbiive, tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbuve,
vieglas riipniecibas uznémumu apbiive.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts:

Iss apraksts Fotoatteli

Zemes gabals Riga, Sarkandaugava, Uriekstes iela 12B ar
kadastra numuru 0100 013 0231, 16 700 kv.m platiba.
Piebraucamais cel§ — &rts, asfaltéts. Apkartné — industriala rakstura
apbiive, neapbiiveti zemesgabali. Pilsétas fidens, lietus kanalizacija
un elektriba — Iidzas (gar Uriekstes ielu). Reljefs — Iidzens.
Riipnieciskas apbiives teritorija (R), apbtives augstums — Iidz 24 m,
dala platibas - Dabas un apstadijumu teritorija (DA1), t.sk. publiskie
fideni. Zemesgabalam noteikta dabiskas fidensteces vides un dabas
resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija, tauvas josla, pastav 10%
appliduma varbiitiba, cela servitiits 566 kv.m apmeéra. Tapat ari
zemesgabals atrodas lidzas/tuvu piesarnotai teritorijai Rankas iela 9
un 9A — tas var bt potenciali piesarnots.

Pardots 26.11.2024. par 606 210 EUR jeb 36,3 EUR/kv.m.

Zemes gabals Riga, Skirotava, Lubanas iela 82A ar kadastra
numuru 0100 121 1553, 19 742 kv.m platiba. Piebraucamais cel§ —
erts, asfaltéts. Apkartneé — dazada rakstura komercapbiive. Visas
pilsetas komunikacijas — Iidzas/robezas. Reljefs — Iidzens.
Riipnieciskas apbiives teritorija (R), apbtives augstums — Iidz 24 m.
Zemesgabalu Skérso tdensvads, kanalizacijas vads, gazesvads un
elektrisko tiklu gaisvadu kabeli.

Pardots 20.06.2023. par 1 280 000 EUR jeb 64,8 EUR/kv.m.

Divi Iidzas esoSi zemes gabali Riga, Rumbula, Latgales iela ar
kadastra numuru 0100 125 0125 un 0100 125 0187 (Sobrid — tikai
0100 125 0125), 15 545 kv.m kopplatiba. Piebraucamais cel§ — erts,
asfaltéts, faktiski — iek§gjais izvietojums. Apkartn€ — dazada rakstura
komercapbtive, neapbtiveéti zemesgabali. Elektriba un pils€tas
gazesvads — Iidzas/robezas, pilsétas fidens un kanalizacijas tuvuma
nav. Reljefs — Iidzens, forma — daudzstiira. Jauktas centra apbiives
teritorija (JC4), 6 stavi. Zemesgabala dala 1182 kv.m apméra jeb 8%
atrodas ielu sarkano Iiniju robezas.

Pardots 08.11.2023. par 777 250 EUR jeb 50,0 EUR/kvm.

Zemes gabals Riga, Skirotava, Krustpils iela ar kadastra numuru
0100 121 2225, 4498 kv.m platiba. Piebraucamais cel§ — e&rts,
asfaltets. Apkartné — dazada rakstura komercapbiive. Pilsétas fidens,
kanalizacija un elektriba — Iidzas/robezas. Reljefs — lidzens, forma —
Cetrstlira. Ripnieciskas apbiives teritorija (R), apbiives augstums —
Iidz 24 m. Zemesgabalam — gar ta dzilako robezu, 173 kv.m apméra
(~4%) noteikts cela servitits.

Pardots 18.05.2023. par 331 000 EUR jeb 73,6 EUR/kvm.
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Apréekinu tabula:

Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Adrese Uriekstes iela 12B | Lubanas icla 82A Latgales iela, Krustpils iela,
0100 125 0125 0100 121 2225
Pardo$anas datums 26.11.2024. 20.06.2023. 08.11.2023. 18.05.2023.
Cena, EUR 606 210 1280 000 777 250 331 000
Kopgja platiba 16700 19742 15545 4498
Konfiguracija, reljefs daudzstiira/lidzens | daudzstiira/lidzens | daudzstiira/lidzens | Cetrstiira/lidzens
Komunikacijas lidzas lidzas/robezas atseviskas - lidzas | lidzas/robezas
IzmantoSanas iespgjas R_ﬁpnieciské R_ﬁp nicciska Jaukta ap bl__]V? al:i)uff,vnele(;gk;4
apbuve (R),24 m | apbive (R), 24 m (JC4), 6 stavi m ’

Apgritinajumi/ierobezojumi skat. apraksta k;ﬁi;?ﬂ;zzsas 8% sark. lin. CZ%Z Saf;rr‘séurl;s
Cena, EUR par 1 kv.m 36,3 64,8 50,0 73,6
Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Vertibu ietekméjosie faktori koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR
1. Tirgus apstakli (laika faktors) 26.11.2024. 20.06.2023. 08.11.2023. 18.05.2023.
Korekcija par tireus apstakliem 0% | 00 2% | 13 2% | 10 2% | 15
Korigeta cena, EUR 36,3 66,1 51,0 75,1
2. Darijuma apstakli pardots pardots pardots pardots
Kor. par darfjuma apstakliem 0% | 00 0% | 00 0% | 00 0% | 00
Korigeta cena, EUR 36,3 66,1 51,0 75,1
3. Zemes gabala novietojums pilséta 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. Piebrauksanas iesp€jas, ertiba 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% 34 20% | -14,8
6.2. Konfiguracija 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. Inzenierkomunikaciju pieejamiba
7.1. Elektriba 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
7.2. Gaze 0% 0,0 -3% -2,0 -4% -2,0 0% 0,0
7.3. Udens un kanalizacija 6% 2,0 0% 0,0 10% 5,0 0% 0,0
8. Zemes gab. labiekart. un uzlabojumi 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
9. Atlautais izmanto$anas veids/iesp&jas 5% 1,8 5% 3,3 0% 0,0 5% 3,8
Apgritingjumi/ierobezojumi
10. | (Gdensteces aizsargjosla, nosusinama -5% -1,8 -15% -9,9 -15% -1,7 -15% | -11,3
teritorija, piesarnojuma riski)
Apgritinajumi/ierobezojumi (sarkana
10.1. | Iinija, $kérsojosas komunikacijas, 3% 1,2 3% 2,0 4% 2,0 4% 3,0
cela servitiits u.c.)
11. | Kopégja korekcija par p. (3-10.1.) 33% 11,9 11% 7,3 22% 11,0 -16% | -11,8
12. | Salidz. objektu 1 kv.m kor.cena 48,2 73,4 62,0 63,3
13. | Salidz. objektu svara koeficienti 0,20 0,20 0,30 0,30
14. | Vértéjama objekta 1 kv.m vértiba 61,9
15. | Veértéjama objekta vértiba, EUR 10907 x 61,9 = 675143

Objekta veértiba, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, ir (ienakumu
pieejas paligvajadzibam):

675 143 EUR.
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3.6. Vertéjama objekta veértibas noteikSana ar ienakumu pieeju (naudas plasmas
diskontesana)

Ienakumu pieejas pamata ir nakotnes labumu gaidiSanas princips.

Ienakumu pieeja nosaka nekustama ipasuma pasreiz€jo vertibu, balstoties uz nakotnes
pelnu (tiro ien€mumu), ko no §a nekustama TpaSuma varétu git, izmantojot to vislabakaja veida.
[en@mumu un izdevumu veértejums balstas uz videjiem ekspluatacijas un rentabilitates raditajiem
un minimalu papildus investiciju apjomu.

Stradajot ar So metodi vertétaju uzdevums ir:

- noteikt vert§jama objekta tirgus nomas maksu par vienu iznomajamas platibas
kvadratmetru, nemot veéra ta specifiskas ipatnibas un raksturu, ka ari pamatojoties uz ipaSuma
labako un efektivako izmantoSanas veidu;

- aprekinat potencialo bruto ien€mumu — visu iesp&jamo ienémumu summu, ko var dot
vertgjamais objekts noteikta laika posma (viena gada), piedavajot to briva nekustamo ipasumu
nomas tirgt;

- noteikt nomas risku (zudumus no neiznomatajam telpam un nesamaksatajiem rékiniem)
un aprekinat efektivo bruto ienémumu;

- saskaittt izdevumus, kuri radisies saistiba ar vert€§jama objekta apsaimniekoSanu un
kurus maksa 1pasnieks;

- aprékinat tiro (neto) ienemumu, atskaitot izdevumus no efektiva bruto ien€muma;

- balstities uz tirgus datiem, iev@rojot ar vert§jamo objektu iegadi un izmantoSanu
saistitos riskus (ieguldito kapitala pelnas likmi un atguves likmi), noteikt kapitalizacijas
(diskontesanas) likmi un parveidot tiro ieneémumu uz veért§jama objekta vertibu.

No 1paSuma izmantoS$anas gustama tira ien€muma parveides procesu IpaSuma vertiba
sauc par kapitalizaciju. Pielieto divas kapitalizacijas metodes - tieSa kapitalizacija un naudas
plusmas diskontésana. TieSo kapitalizaciju parasti var lietot tikai tadu Tpasumu verteésana, kuriem
paredzama stabila naudas plusma ilgaka laika posma. Naudas plismas diskonté€Sanu izmanto,
vertgjot tadus IpaSumus, kuru ienakumos vairaku gadu laika tiek prognoz€tas ieverojamas
atSkiribas.

Nemot vera, ka Sobrid speka esoSais Zemes nomas ligums ir izbeidzams 1idz 5 gadu laika
un ienémumi nav uzskatami par stabiliem ilga laika perioda, veértetajs uzskata par iesp&amu
pielietot naudas pliismas diskontéSanas metodi.

Tirgus nomas maksas noteikSana

Vertetaja riciba ir iesniegts 01.07.2014. Zemes nomas ligums ar grozijumiem. Saskana ar
liguma 3.1.apakSpunktu objekta nomas maksa noteikta 2% gada no objekta kadastralas veértibas.
Saskana ar Informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€émas teksta datiem noradito,
objekta universala kadastrala vertiba 2025.gadam noteikta 232 100 EUR apmeéra.
Atbilsto$i, nomas maksa aprékiniem tiek noteikta:
232 100 EUR x 2% = 4642 EUR/gada.

Izdevumu aprékins

[zdevumus, kurus maksa 1pasnieks var sadalit uz fiks€tiem (nekustama Ipasuma nodokli,
apdroSinasana) un mainigiem (ekspluatacijas izdevumi — ar objektu apsaimniekoSanu saistita
personala darba alga u.c.).

Saskana ar noslégta Zemes nomas liguma 3.8.apakSpunktu, liguma darbibas laika
nekustama Ipasuma nodokli un visus citus nodoklus un nodevas, kas paredzeti vai tiks noteikti
LR normativajos aktos, kas atteicas uz objektu, nomnieks maksa patstavigi.
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Izdevumi zemes apdroSinasanai nav paredzeti, ka ar1 izdevumi ar objektu
apsaimniekoSanu saistita personala darba algai nav paredzeti.

Diskonta/kapitalizacijas likmes noteikSana

Diskonta likme ir koeficients vai procents, kuru izmanto, lai parveidotu tiro ienémumu uz
vertgjama objekta vertibu.

Diskonta likme ietver sevi vienlaikus kapitala atdevi un kompensaciju, t.i., atspogulo
ieguldito Iidzeklu atgiisanas iespgjas zinama laika posma un atalgojuma gtiSanu par sava kapitala
lietoSanu.

Diskonta likmi veido sekojosi faktori:

- bezriska procentu likme — 1stermina un vid€ja termina valsts obligaciju likme veértéSanas

diena:

- ieguldijumu risks — konkréta Ipasuma iegades riska pakape, kas raksturo iesp&jamo
ien@mumu prognozg&jamibu — jo lielaka nenoteiktiba, jo lielaka riska pakape;

- likviditates risks — iesp&ja parveérst ipaSumu nauda. Tas noteikts, analiz&jot nekustama
Ipasuma pardosanas iesp€jas, salidzinot ar vertspapiriem;

- parvaldiSanas risks — tiek noteikts, analiz€jot ienakumu no nekustama ipasuma atkariba
no ta parvaldiSanas kvalitates;

- labojums sakara ar vertéjama objekta vertibas iespgjamo pazeminasanos vai pieaugumu
laika gaita.

Precizako un atbilstoSako realai tirgus situacijai diskonta likmi var iegiit izanaliz&jot jau
noslégtos darfjumus ar lidzigiem objektiem, kas biis precizs raditajs kadai pelnai ir piekritis
potencialais investors (pircgjs) iegadajoties tada tipa nekustama Tpasuma objektus.

Ta ka iespgjamo nakotnes ienakumu no ar nomas ligumu neapgriitinata zemesgabala
aprekinos netiek veiktas pasreizgjas objekta/neapgritinata zemesgabala tirgus vertibas korekcijas
atbilstosi tas pieaugumam atlikuSaja nomas liguma perioda, ka diskonta likme tiek izmantota
bezriska likme - Latvijas valsts ilgtermina vertspapiru diskonta likme, kas Sobrid (noteikta
12.2024.) ir 3,04% apmeéra (Avots: Latvijas Bankas majas lapa, https://www.ecb.europa.eu/
stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html).
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Aprekinu tabula:

Laika periods gados
Pozicija
0 1 2 3 4 5
len@mumu prognoze
2 Objekta platiba 10907,0 10907,0 10907,0 10907,0 10907,0
§0 Objekta universala kadastrala vértiba 232100,0 | 232100,0 | 232100,0 | 232100,0 [ 232100,0
é Objekta nomas maksa, EUR/gada 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00
N Nomas risks, % * 0% 0% 0% 0% 0%
g{;ﬁgie BRI ONES L0 4642,00 | 4642,00 | 4642,00 | 4642,00 | 4642,00
Pardosanas vértiba 675143,00
Pardoganas izdevumi 0,5% 3375,72
Reversijas vertiba 671767,29
Ienakumi kopa, EUR/gada 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 | 676409,29
Izdevumu prognoze
NI Qﬂﬁiﬁf‘?ﬁﬁ;ﬁﬂ; fiskala kadastrala 288686 | 288686 | 288686 | 288686 | 288686
nodoklis
Nodokli maksa nomnieks 0 0 0 0 0
Objekta apdrosinasana, EUR/gada 0 0 0 0 0
Ipaéuma .apsaimniekoﬁanas un ekspluatacijas 0 0 0 0 0
izdevumi, EUR/gada
Izdevumi kopa, EUR/gada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Neto naudas pliisma, EUR/gada 4642,00 4642,00 4642,00 4642,00 | 676409,29
Diskonta likme naudas plasmai, % 3,04% 3,04% 3,04% 3,04% 3,04%
Naudas plismas $odienas vértiba, EUR 0 4505,05 4372,13 424314 411796 | 588198,98
Apréekinata objekta vertiba, EUR 605437

* Nenozimiga ietekmes Tpatsvara dél, nomas risks netiek nemts vera.

Objekta vertiba izmantojot ienakumu pieeju (naudas plismas diskonteéSanu) ir:
605 437 EUR.
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3.7. Galigas vertejama objekta vertibas aprekins

Aprekinu rezultatu salidzinajums veikts analiz€jot ar vért€§jamo objektu saistitos tirgus
datus un nemot véra pielietoto metozu stipras un vajas puses. Saja gadijuma, vértétajs secina, ka
ienakumu pieeja pilniba atspogulo Sodienas situaciju $ada veida — ar nomas ligumu apgritinatu
zemes gabalu tirgl. Pamatojoties uz $o secinajumu, tiek izveleéti metozu svara koeficienti.

Metode Aprekinata Svara Lidzsvarota
vertiba, EUR | koeficients | vértiba, EUR
Izmaksu pieeja 0 0,00 0
lenakumu pieeja 605437 1,00 605437
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja 0 0,00 0
Aprekinata lidzsvarota vertiba, noapalojot 1,00 605 400

3.8. Neatkaribas apliecinajums

Mes, zemak parakstijusies, apliecinam, ka, pamatojoties uz miisu parliecibu un

zinasanam:

- faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

- atskaites analize, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar pien€mumiem un
ierobezojoSiem apstakliem, kas ir izklastiti teksta. Tie ir miisu personigie, objektivie,
profesionalie viedokli un secinajumi,

- mums nav 1pasas, pasreiz€jas vai perspektivas intereses vert¢jama objekta;

- miusu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vertibas;

- m&s veicam objekta, par kuru rakstita atskaite, personigu apskati daba;

- atskaite tika sagatavota atbilsto$i Latvijas Tpasuma veértéSanas standartiem.

3.9. Sledziens par vértéjama objekta vertibu

Veiktas analizes rezultata, pamatojoties uz mums pieejamo informaciju un veiktajiem
aprékiniem, esam nonakusi pie secinajuma, ka objekta tirgus vertiba (patiesa veértiba) vertéSanas
datuma ir:

605 400 EUR
(Sesi simti pieci takstosi ¢etri simti eiro).

ificats vartatai SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI Roman
Sert cets V_ertetajs PARAKSTITS AR DROSIEM ELEKTRO - G.Romanova
LIVA sertifikats Nr.147 NISKIEM PARAKSTIEM UN SATUR LAIKA

ZIMOGU
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NOVERTEJUMA KOPSAVILKUMS

Objekta adrese, kadastra Duntes iela 21A, Riga, kadastra numurs un kadastra apzim&jums
numurs, kadastra apziméjums | 0100 017 0138.

Objekta sastavs, platiba neapbiivéts zemesgabals 10 907 kv.m platiba.

- dala ~6825 kv.m platiba atrodas Jauktas centra apbiives teritorija
(JC2) - funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura planots plass
jauktas izmantoSanas spektrs vai ko izmanto vai planots attistit ka
apkaimes centru. Sajas teritorijas primari nodrogina majokla un
publiskam funkcijam nepiecieSamo pils€tvides kvalitati. RazoSanas
funkcijas ir ierobezotas;

- dala ~3263 kv.m platiba atrodas Dabas un apstadijumu teritorija
(DA2) - funkcionala zona, ko nosaka, lai nodroSinatu rekreacijas,
sporta, tiirisma, kvalitativas dabas un kultiirvides u.tml. funkciju
istenoSanu dabas vai dalgji parveidotas dabas teritorijas, ietverot ar
attiecigo funkciju saistitas €kas un inzenierbiives. Teritorija atlauts
plass ar rekreaciju saistitu izmantoSanas veidu spektrs. Taja ietverti
esoSie mezaparki, parki, citas labiekartotas un nelabiekartotas dabas
un apstadijumu teritorijas, kuras paredzetas iesp&jas veidot jaunus
mezaparkus, parkus, skverus un citas labiekartotas teritorijas;

Atlauta izmantoSana

- dala ~819 kv.m platiba atrodas Udenu teritorija (U1) - funkcionala
zona, kas noteikta #idenstec€s un udenstilpés, lai planotu un
nodroSinatu racionalu un ilgtsp&jigu tdens resursu izmantoSanu
saimnieciskai  darbibai, transportam, rekreacijai un vides
aizsardzibai, tostarp Tpasi aizsargajamas dabas teritorijas.

Vértésanas datums 2025.gada 27 janvaris.
iegadats zemes gabals, kas perspektiva izmantojams biroju €kas
Labakais un efektivakais tirdzniecibas un/vai pakalpojumu, vieglas riipniecibas u.c. objekta
izmanto$anas veids celtniecibai, kas nav saistits ar smagas riupniecibas un dzivojamas
funkcijas izpildi.

* objekts atrodas netalu no pils€tas centra, lidzas ielai ar dzivu
transporta kustibu, apkartné ir dazada rakstura komercobjekti (piem.,
misdienigas biroju €kas, tirdzniecibas centrs “Sky&More”, veikals
Pozitivie | “Lidl”) —labveliga vide komercdarbibas attistibai;

* [lidzas/tuvuma atrodas visas nepiecieSamakas pilsetas
komunikacijas: elektriba, tdens, kanalizacija, melioracija, ka ar1
tuvuma ir elektronisko sakaru tikli.

» objekts ir apgritinats ar Zemesgramata registrétam ilgtermina
nomas tiesibam — neskatoties uz to, ka nomnieks nav izpildijis
(patieso vértibu) nomas liguma nosacij'umus un zaudéji§ ar nomas .ngmu Is.tenojamés
ietekm&josie objekta apbiives tiesibas un citiem mé&rkiem objekts nav
faktori izmantojams, nomnieka nepiekriSanas gadijuma nomas ligums ir
izbeidzams tikai tiesvedibas cela, kas var ieilgt Iidz 5 gadiem;

Tirgus vertibu

* dalu objekta ~2670 kv.m platiba veido fidensteces gravis un nogaze
gar to, t.sk. noteikta dabiskas fidensteces vides un dabas resursu
aizsardzibas aizsargjoslas teritorija pilsétas un ciemos (3111 kv.m
platiba); Saja teritorija janodroSina Sarkandaugavas upites
aizsargjosla noteiktie apbiives ierobezojumi atbilstoSi Aizsargjoslu
likuma 37.pantam. Sarkandaugavas upitei japaredz regulara gultnes
un krastu tirisana, nepielaujot tas aizaugSanu, lai ta spétu veikt tidens
savakSanas un novades funkciju; objekta atrodas melioracijas

Negativie
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sisttma (Sarkandaugavas vecupe), un uz to attiecas TIAN 2.13.
apak$nodalas un 167. punkta prasibas; objekta jasaglaba dabas un
apstadijumu teritorija (DA2), tur nedrikst iznicinat eso$as dabas
vertibas — kokus, krimus, reljefu, nedrikst pasliktinat to stavokli;

* objekts dalgji atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar
gruntsiidenu Itmeni 0—1 m no zemes virsmas), kur jaievero TIAN
155.punkta prasibas; tapat arm lai gan atbilstosi Latvijas Vides
geologijas un meteorologijas centra Vides datu kartei “Piesarnotas
un potenciali piesarnotas vietas” Zemes vieniba nav noteikta ka
piesarnota vai potenciali piesarnota teritorija, objekts var bit
potenciali piesarnots, kas apgriitinds tas turpmako izmantoSanu
saimnieciskajai darbibai. Ricibas ar piesarpotam un potenciali
piesarnotam teritorijam ir noteiktas TIAN 3.5.1. apak$nodala — $o
nosactjumu izpilde/nodrosinasanas pret Siem riskiem var sadardzinat
kopégjas objekta attistibas/apbtives izmaksas.

Tirgus vertiba (patiesa vertiba),
t.sk. zemesgabals

605 400 EUR
(Sesi simti pieci tiikstosi €etri simti eiro).

Pielietotas veérteésanas pieejas

Iegiitais rezultats, ietekmes koeficients, secinajumi

> Izmaksu

netika pielietota — zemesgabaliem nolietojuma pakape nav
nosakama.

> Salidzinamo darijumu

noteikta ienakumu pieejas paligvajadzibam (ka nosaciti ar nomas
ligumu neapgriitinatam zemesgabalam) — 675 143 EUR.

> Ienakumu

Aprekinata
veértiba: Ietekmes

605437 EUR; . pamatojums: metode
koeficients uz pilnTba atspogulo situaciju

sada veida zemesgabalu

Ietekmes koeficienta

Objekta 1 m?> | kopé€jo tirgus
vértiba: veértibu — 1,0.

tirg.
55,51 EUR.
Objekta nomas
maksa: Kapitalizacija . . .
4642,00 netika pielietota. Diskonta likme: 3,04%.
EUR/gada.

IpaSie pienémumi

tiek pienemts, ka Zemesgramata registrétais, ar nomas tiesibu
saistitais apgriitinajums tiek dzgst 5 gadu laika.
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