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Cienitas damas un godatie kungi!
Péc Jusu ltiguma esam veikusi nekustama ipasuma — apbiivéta zemes gabala 29 806 kv.m platiba ar
kadastra numuru 0100 048 0163, kas atrodas Austuves iela 9B, Riga (turpmak teksta “objekts”) novertesanu.

Miisu darba mérkis bija noteikt mingta ipasuma tirgus vertibu 2024.gada 05.augusta.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmé&josiem faktoriem veérteSanas diena.

Veiktas analizes rezultata, pamatojoties uz mums pieejamo informaciju un veiktajiem aprékiniem,
esam nonakusi pie secinajuma, ka objekta tirgus vertiba verteéSanas datuma - 2024.gada 05.augusta, ir:

2 510 800 EUR
(Divi miljoni pieci simti desmit tiikstoSi astoni simti eiro).

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértesanas datuma 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 vértésanas 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 spéka, ja tiek atsavinatas neaprobezotas TpaSuma tiesibas uz visu
vertésanas objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst novertésanas atskaité aprakstitajam stavoklim;

2) noteikta objekta tirgus veértiba ir spéka, ja objekts nav apgritinats ar saisttbam 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 (ipasuma
uzlabojumi), uz kuriem var€tu pretend@t tresas personas;

4) npemot ve€ra to, ka nav zinams objekta augsnes geologiskais sastavs un komunikaciju
pievades/ierikoSanas izmaksas, tiek pienemts, ka tas ir tipiskas.

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

Misu viedoklis balstas uz vértétaju neatkaribas apliecindgjumu, ka ari uz ierobezojoSiem un
limit§josiem faktoriem, kuri uzskaititi talakaja teksta un pielikuma. Augstdk minéta vertiba ir labakais
viedoklis, kadu vargja pienemt, pamatojoties uz musu riciba esoso informaciju un laika ierobezojumiem.

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

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

Valdes priekisedétajs 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 IpasSums — neapbiivets zemesgabals.

1.2. Adrese:

Austuves iela 9B, Riga.

1.3. Pasititajs:

Rigas valstspilsétas pasvaldibas IpaSuma departaments.

1.4. Vértéjama ipaSuma
sastavs:

zemes gabals 29 806 kv.m platiba ar kadastra numuru 0100 048 0163
un kadastra apzim&jumu 0100 048 0161 - turpmak teksta “objekts”.

1.5. Vertesanas merkis:

noteikt objekta tirgus vertibu. Atskaite par novertéSanu nedrikst bt
izmantota citiem mérkiem bez vertétaju rakstiskas atlaujas.

1.6. Vérteésanas datums:

2024.gada 05.augusts.

1.7. IpaSumtiesibas:

saskana ar NODALIJUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikuma),
ipaSuma tiesibas uz objektu nostiprinatas RIGAS PILSETAS
PASVALDIBAI (registracijas kods 90011524360):

- nodalijuma Nr.1000 0059 0704, zurnala Nr.300004901612, lémuma
datums — 03.07.2019.

1.8. PaSreizejais
izmantoSanas veids:

neapblvets un neizmantots zemesgabals.

1.9. Apgrutinajumi:

saskana ar NODALIJUMA NORAKSTU (skat. atskaites Pielikuma),
objektam ir registréti sekojo$i apgriitindgjumi/ierobeZojumi:

- Il dalas 1.iedala — “Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu
Ipasumu’:

- ieraksts Nr.1.1.: “dabiskas Gidensteces vides un dabas resursu
aizsardzibas aizsargjoslas teritorija uz salam un pussalam” — 8578
kv.m;

- ieraksts Nr.1.2.:
teritorija” — 946 kv.m;

- ieraksts Nr.1.3.:
teritorija” — 366 kv.m;

- ieraksts Nr.1.4.: “tauvas joslas teritorija gar upi” — 5437 kv.m.

“appliistosa (10% appluduma varbutiba)

“applistosa (10% appluduma varbitiba)

Ierakstos Nr.1.2.. un 1.3. ming&tais, nemot véra samera nelielo
apgriitinajuma platibu un varbutibu, objekta vertibu neietekmé. Tapat
arT ieraksta Nr.1.4. mingtais apgrutinajums, nemot vera to, ka tas
parklajas ar ieraksta Nr.1.1. minéto, papildus objekta vertibu
neietekmé.

leraksta Nr.1.1. minéta ietekme, t.sk. teritorija ~8247 kv.m platiba
janodroSina publiska pieejamiba - teritoriju aizliegts norobezot ar
zogu, aizliegta buvju vai tamlidzigu iekartu izvietoSana, kas traucétu
tauvas joslas brivu izmantosanu, nemta véra objekta vertibas aprékina
— atskaites 3.5.punkta aprékinu tabulas 10.punkta.

Saskana ar Rigas domes 03.07.2024. Leémuma Nr.RD-24-3758-1¢
“Par Rigas valstspilsétas pasvaldibas nekustama pasuma Austuves
iela 9B, Riga (kadastra Nr. 01000480163), atsavinasanu”, mingto:

- objekts atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar gruntstidenu
Iimeni 0-1 m no zemes virsmas), kur jaievero TIAN 155.punkta
prasibas;

- objekts ieklauts VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” uzturétaja Piesarnotu un potenciali piesarnoto
vietu registra (registracijas Nr.01934/3766), tapéc atbilstosi TIAN
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3.5.1. sadalai pirms objekta apbiives javeic piesarnojuma izpete un
sanacija;

- objekts atrodas teritorija, kur nepiecieSama obligata
lokalplanojuma izstrade, lai noteiktu sauszemes teritorijas ap
Kojusalas gravi un ta tidenu teritorijas kopg&jo attistibu, citstarp risinot
vienotu krastmalas labiekartojumu wun izmantoSanu, veidojot
promenadi gar Daugavu un tas sasaisti ar Zvirgzdu pussala attistamo
projektu “Krasta city”.

Iepriek§ min&to nosacijumu izpilde var sadardzinat un paildzinat
objekta attistibas procesu — ietekme uz tirgus vertibu nemta véra
objekta vertibas aprékina — atskaites 3.5.punkta aprekinu tabulas
10.punkta.

Tapat arl saskana ar iepriek§ mingtaja Rigas domes lémuma
mingto, ir noteikti vairaki specifiski pardoSanas nosacijumi:

- objekts izmantojams dzivojamo maju buvniecibai atbilstosi ta
atlautajai izmantosanai;

- atzZime par biuivdarbu uzsakSanas objektd nosacTjumu izpildi
jasanem Rigas valstspilseétas paSvaldibas Pilsétas attistibas
departamenta ne vélak ka piecu gadu laika no pirkuma Iiguma
noslégsanas dienas;

- objekta uzceltas dzivojamas majas janodod ekspluatacija piecu
gadu laika no lemuma biivdarbu uzsakSanas atzimes sanemsanas
dienas;

- vienlaikus ar ipasuma tiesibu mainas registraciju zemesgramata
registréjama Rigas valstspilsétas paSvaldibas atpakalpirkuma tiesiba.
Atpakalpirkuma tiesiba (par objekta tirgus cenu, bet ne vairak ka par
objekta pirkuma Iiguma noteikto pirkuma maksu, neatlidzinot
pircgjam ieguldijumu vertibu) var tikt izmantota, ja netiek izpilditi
iepriekS mingtie apbiives uzsakSanas un pabeigSanas nosacijumi;

- vienlaikus ar ipasuma tiesibu mainas registraciju zemesgramata
registréjams aizliegums bez Rigas valstspilsétas paSvaldibas
rakstiskas piekriSanas lidz 18muma 3.punkta minétas Rigas
valstspilseétas  paSvaldibas  atpakalpirkuma tiesibas  dz€Sanai
zemesgramata objektu sadalit, atsavinat, iekilat un jebkada cita veida
apgriitinat ar lietu tiestbam.

Neskatoties uz to, ka vértétaja riciba nav pietickami daudz
pardosanas piemeru So iepriek$ mingto faktoru ietekmes izverteésanai,
uzskatam, ka objekta tirgus vertibu tiem nevajadzeti butiski ietekmét.

Bridi, kad sastadits dotais novert§jums, zinu par citiem objekta
apgritinajumiem vertétaja riciba nav.

1.10. Skersli:

bridi, kad sastadits novertgjums, zinu par paredzamiem skerSliem
iespgjamai objekta atsavinasanai, vertetaja riciba nav.

1.11. Novertejuma
izmantotie pienémumi:

papildus citiem nosacljumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas
mingti §Ts atskaites tekstd, miisu vert§juma atskaites un vertibas
aprékina pamata ir sekojo$i pien€mumi:

1) noteikta objekta tirgus veértiba ir speka, ja tiek atsavinatas
neaprobeZotas TIpasSuma tiesibas uz visu veértéSanas objektu, ta sastavs
un tehniskais stavoklis atbilst novertésanas atskaite aprakstitajam
stavoklim;

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

3) noteikta objekta tirgus vertiba ir speka, ja objekta nav veikti
neatdalamie ieguldijjumi (ipaSuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretend@t tresas personas;

4) nemot veéra to, ka nav zinams objekta augsnes geologiskais
sastavs un komunikaciju pievades/ierikoSanas izmaksas, tiek
pienemts, ka tas ir tipiskas.

Vertetajs nav atbildigs par ATSKAITES PAR NEKUSTAMA
IPASUMA NOVERTESANU izmantoSanu gadfjuma, ja netiek
ieveroti minétie pien@mumi.

1.12. Vértéjuma - 19.07.2024. veikta ta apskate ar fotofiksaciju (atskaites 2.2. punkta);
pamatojums un - 03.07.2024. Rigas domes Leémums Nr.RD-24-3758-l¢ “Par Rigas
izmantotie (t.sk. valstspilsétas pasvaldibas nekustama TpaSuma Austuves iela 9B, Riga

(kadastra Nr. 01000480163), atsavinasanu” (Pielikuma);

- 01.11.2023. no Rigas pils€tas Zemesgramatu nodalas elektroniski
sanemtais NODALIJUMA NORAKSTS (Pielikuma);

- Zemes robezu, Situacijas un Apgritinajumu plani (Pielikuma);

- 27.09.2023. Informacija par inZeniertikliem (Pielikuma);

- Situacijas plani (Pielikuma);

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

- izkop&jumi no Rigas teritorijas planojuma grafiskas dalas kartes -
“Funkcionalais zongums” un “Galvenas aizsargjoslas un citi
teritorijas izmantoSanas aprobezojumi”, ka arT no Rigas teritorijas
izmantos$anas un apbiives noteikumiem (atskaites 3.3.punkta).

pasiititaja iesniegtie)
dokumenti:

Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c 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: 2510 800 EUR
(Divi miljoni pieci simti desmit tiikstosi astoni simti eiro).
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II. IPASUMA RAKSTUROJUMS

2.1. Atrasanas vietas raksturojums

Objekts atrodas Riga, Grapju pussala, lidzas Austuves ielai. Apkartné — neapbiiveti
zemesgabali, Daugava.

Rajona ir labi attistita infrastruktiira un sabiedriska transporta kustiba: 2,0 — 3,8 km
attaluma atrodas dazadi veikali (t.sk. “Maxima”, “Mego”, “Rimi”, “Lidl”), tirdzniecibas centri
“Akropole Riga” un “Mols”, aptiekas, poliklinika, pasts u.c. 2,4 — 2,9 km attaluma atrodas
skola Kengaraga vidusskola, 51.vidusskola, vairakas PII.

Satiksme ar Rigas centru un citiem pilsétas rajoniem - 1900 m attaluma uz Latgales
ielas atrodas 7.marsruta tramvaju un 15., 31., 49. un 60. marsruta autobusu pieturas.

Saskana ar Rigas attistibas plana teritorijas zon&jumu, dotais rajons attiecas uz jauktas
apbiives teritorijam. Dotaja rajona var bt tirgus pieprasijums péc zemes gabaliem gan
komerciala, gan dzivojama rakstura apbiives celtniecibai.

Nekustama ipaSuma Riga, Austuves iela 9B, izvietojums

6"‘

Grapju

pussala
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2.2. Objekta fotografijas

AT . -

| kats uz zemesgabal Austuves iela 9B, Riga ar kadastra numurs 0100 048 0163
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o

5 0100 048 0163 — uz objekiu

Piebraucamais cel$ — Austuves iela
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2.3. Objekta tehniska stavokla raksturojums un ta tehniskie parametri

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

¢ kopgja platiba - 29 806 kv.m;

e forma - daudzstiira;

e frontaza - mala gar Austuves ielu — 165,27 m;

e malu izmeéri -88,70x 6,92 x ~176,1 x 9,87 x 4,00 x 161,95 x
165,95 m;

¢ vidgjais dzilums -~178,0 m;

e reljefs - nelidzens — gar divam robezam ir nogazes,
augstuma atzimes no ~0,57 m Iidz ~5,04 m,
vid€jais augstums - ~3,5 — 4,0 m, ielas
augstums - ~3,8 m;

e piebraucamais cel$ - &rts, asfaltéts un ~356 m garuma — grants cels;

e apzogojums - nav;

e segums - neiekopts zaliens, grants smilts;

b) zemes pasreizéja izmantoSana:

e neapbiivets un neizmantots zemesgabals;

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

Nekustama Tpasuma Riga, Austuves ield 9B ar kadastra numuru 0100 048 0163, novértéjums 05.08.2024.
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N

e tdens apgade - objekta esosais fidensvads nedarbojas; pilsétas
tidensvads (d150) - ~400 m attaluma, Austuves
1ela;

e kanalizacija - objekta kanalizacijas vads nav izbuivets;
tuvakaja apkartné esoSie kanalizacijas vadi
nedarbojas;

o lietus kanalizacija - ne objekta, ne tuvakaja apkartn€ lietus
kanalizacijas vads nav izbiivets;

e gaze - ne objekta, ne tuvakaja apkartné gazes apgades
tikli nav izvietoti;

e clektriba - objekta elektrisko tiklu kabeli neatrodas; blakus

zemesgabala ar kadastra apzim&umu 0100 048
0162 un Austuves iela (~730 m attaluma)
atrodas pamesti abonenta kabeli. Zemesgabala
Austuves iela 5 ar kadastra apzim&umu
0100 072 0392, atrodas transformatoru

apaksstacija TP2559;

e siltumtikli - ne objekta, ne tuvakaja apkartn€ centralizeti
siltumapgades tikli nav izvietoti;

e clektronisko sakaru tikli - objekta elektronisko sakaru tiklu kabeli

neatrodas; Austuves iela (~250 m attdluma)
atrodas SIA “Tet” elektronisko sakaru tiklu
kabelu kanalizacija.
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III. IPASUMA VERTEJUMS

3.1. Vertéjuma (pielietoto verteSanas metozu izveles) pamatojums

Objektu vertibu noteikSana veikta saskana ar Latvijas IpasSuma vert€Sanas standartos
formul@to tirgus vertibas definiciju:

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam biitu
japariet no viena ipasnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pirc€ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesSanas.

Definicija no Latvijas ipasumu vertéSanas 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 tirgii vai esoSie pardosanas
gadijumi, iev@rojot atSkiribas starp Siem objektiem un novértéjamo objektu. Korigéta
piedavajuma vai pardoSanas cena dod tieSus noradijumus novértéjama objekta tirgus vertibas
iegliSanai.

Ienakumu (ienemumu kapitalizacija jeb naudas plusmas diskonté$ana) pieeja

Ienakumu pieeja ietver vairakas vertéSanas metodes, kuru visu kopgja iezime ir ta, ka
vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gtist vai varétu giit
tiesibas 1paSnieks. Konstateta ienakumu plisma talak tiek izmantota vertibas aprékinam ar
kapitalizacijas pieeju.

Ienakumu pieeja ir pamatpieeja komerciala rakstura objektu aprékiniem.

Izmaksu pieeja

Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vert€jumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso
aizvietoSanas izmaksu metodi. Tiek nemta véra arT nolietojuma pakape objekta novertéSanas
bridi. Nemot véra vertgjuma uzdevumu — zemesgabala veértibas noteikSana, novertétajs
uzskata izmaksu pieejas pielietoSanu par nelietderigu.

VerteSanas metodes izvele

Analizgjot vert€§jama objekta sastavu, ieglito informaciju, situaciju nekustama ipasuma
tirgll un vert€juma izdariSanas mérki vertétajs secina, ka objekta vertiba var bt noteikta :

- ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju:

- visam objektam,;

- potenciali pardodama dzivokla 1 kv.m veértiba un virszemes autostavvietas vértiba —
ienakumu pieejas paligvajadzibam;

- ar ienakumu pieeju (naudas pliismas diskontéSana — zemes atlikuma panémiens) —
visam objektam.

Péc vertétaja domam, ar §Tm pieejam iegiita vertiba vislabak raksturo vert€jamas
objekta dalas. Sikak Sis vértésanas metodes tiek aplukotas talakajas sadalas.
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3.2. Tirgus situacijas raksturojums, t.sk. zemes gabalu tirgum Riga

Vispargjie faktori, kas Sobrid ietekmé& nekustama ipasuma tirgus stavokli:

- saskana ar Centralas statistikas parvaldes (CSP) datiem, 2024.gada 1.ceturksni,
salidzinot ar 2023.gada 1.ceturksni, iekSzemes kopprodukts (IKP) p&c sezonali un kalendari
nekorigetajiem datiem ir samazingjies par 0,2%. Salidzinot ar 2023.gada 4.ceturksni, p&c
sezonali un kalendari korigétajiem datiem IKP palielingjas par 0,8 %;

- saskana ar CSP datiem vid€ja bruto darba samaksa jeb darba samaksa pirms
nodokliem par pilnas slodzes darbu 2023.gada bija 1537 eiro, kas ir par 10,7% jeb 164 eiro
vairak neka 2022.gada;

- saskana ar CSP datiem, 2024.gada marta faktiska bezdarba limenis Latvija bija 7,1%,
un kops$ februara tas ir samazinajies par 0,1 procentpunktu. Salidzinot ar 2023.gada martu,
bezdarba limenis ir palielinajies par 0,8 procentpunktiem;

- saskana ar CSP datiem, Latvija gada vidgja inflacija pagajusaja gada bija 8,9%.
Sogad juinija salidzinajuma ar 2023.gada juniju - palielinajas par 1,4%, kam&r ménesi ieprieks
gada inflacija bija 0,1%;

- Eiropas Centrala banka (ECB) noguldijumu procentlikme kops 09.2023. tika turéta
4% limeni. Tagad pienemts [émums to samazinat par 0,25 procentpunktiem. Ari abas pargjas
ECB galvenas procentlikmes samazinatas par 0,25 procentpunktiem.

Iepriek§ minétie faktori rada priekSnosacijumus nekustama 1pasuma tirgus aktivitates
un cenu stabilizacijai.

Saskana ar Zemesgramata registrétajiem datiem, 2022.gada Riga ir bijusi apméram 18
darfjjumi ar zemesgabaliem vai to dalam (virs 10 000 kv.m platiba), kas potenciali
izmantojami komerciala rakstura un/vai dzivojamas apbiives celtniecibai.

Saskana ar Zemesgramata registrétajiem datiem, 2023.gada ir bijusi apméram 24
iepriek§ minéta veida darijumi, ticamo cenu diapazona no 8,18 EUR/m? (Daugavgriva,
Birzes iela 27 ar kadastra apzim&umu 0100 103 0032 — Iidzas Bullupei, 48 917 m?, DzM1
apbiive, ir nojaucama apbitive) lidz 222,12 EUR/m? (Teika, Brivibas gatvé 382 ar kadastra
apzim&jumu 0100 092 0842 — lidzas TC “Akropole Alfa” (iegadajies “Rimi Latvia™), 36 017
m?2, JC2 apbiive).

Saskana ar uz $o bridi Zemesgramata registrétajiem datiem, 2024.gada Riga ir bijusi 3
aplikojama segmenta darTjumi, bet par ticamu cenu noradits tikai 1 darfjums:

- 100,00 EUR/m? (MeZaparka, Roberta Feldmana iela 6 ar kadastra apzim&umu
0100 084 2093, 23 517 m2, JC7 apbiive).

Saskana ar vairaku interneta sludindgjumu un attistitaju portalu (“SSCom”, “pp.lv”,
“DOMImaps”, “MM”, “City24” u.c.) datiem, Sobrid Riga piedavajuma ir vismaz 20 zemes
gabali (10 000 — 80 000 m? platiba), kas piemeroti komerciala rakstura un/vai dzivojamas
apbtives celtniecibai, cenu diapazona no 9,67 EUR/m? (Rumbula, Lidlauka iela 50, 24 311 m?2,
DzM1 apbiive, atrodas pagaidam vél neattistita vietd) lidz 297,99 EUR/kv.m (Skanstes
apkaimé, Laktas iela 40 ar kadastra apzim&umu 0100 018 0204, 21 142 kv.m, JC8 apbiive, ir
nojaucamas biives).

Spiezot péc Zemesgramata registrétajiem datiem, apskatamaja segmenta 2024.gada
Sobrid novérojams darfjuma skaita samazindgjums un piedavajums bitiski parsniedz
pieprasjjumu.
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Centrs, 100 m? platiba Rioa kopuma 100 m? platiba
periferija (70-130 m?) ga Kop (70-130 m?)
Kopa 158 Kopa 200
ZSOQ —3000 44 2509 —3000 119
eiro/m?2 eiro/m?
virs 3000 53 virs 3000 69
eiro/m?2 eiro/m?

Saskana ar Zemesgramata registrétajiem datiem, augstas klases “jauno projektu”
dzivoklu tirgt, gada laika ir bijis registréts sekojoss darfjumu skaits:

Nekustamo 1pasumu tirgus var but saméra mainigs un piedavajuma/pieprasijuma attiecibas
nepartraukti ievie§ savas korekcijas gan cenas, gan pieejamiba - pamatotas ilgtermina prognozes
patlaban ir griiti izteikt pat nozares profesionaliem.

3.3. Vértéjama objekta labaka lietoSanas veida izklasts

“Labaka un efektivaka izmanto$ana” ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek
iegiits 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 jédziens, ko var
definét ka tadu TpaSuma izmantoSanas veidu, pie kura ir iesp&jams giit 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 informé&ta pircg€ja vai
pardevéja uzskati par Tpasuma pasreiz€jo vértibu, nemot véra iesp&amos labumus no ta
izmantoSanas nakotngé.

Saskana ar Rigas teritorijas planojuma grafiskas dalas karti “Funkcionalais zongjums”
un Rigas domes 15.12.2021. saistoSajiem noteikumiem Nr.103 “Rigas teritorijas izmantoSanas
un apbiives saistoSie noteikumi” (speka no 16.02.2023.), objekta dala ~21 498 kv.m platiba
atrodas Jauktas centra apbiives teritorija (JC1) ar apbiives augstumu Iidz 3 staviem, dala
~8247 kv.m patiba - Dabas un apstadijumu teritorija (DA2), ka ar1 neliela dala (~61 kv.m
platiba) - Gdenu teritorija (U1), kur saskana ar izmanto$anas un apbiives noteikumiem atlauta
sekojoSo biivju celtnieciba, izmantoSana:

4.5.1. Jauktas centra apbiives teritorija (JC1)

4.5.1.1. Pamatinformacija

633. Jauktas centra apbiives teritorija (JC1) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura planots plass
jauktas izmantoSanas spektrs vai ko izmanto vai planots attistit ka apkaimes centru. Sajas teritorijas
primari nodro$ina majokla un publiskam funkcijam nepiecieSamo pilsétvides kvalitati. RazoSanas
funkcijas ir ierobezZotas.
4.5.1.2. Teritorijas galvenie izmanto$anas veidi

634. Savrupmaju apbtive (11001).

635. Rindu maju apbive (11005).

636. Daudzdzivoklu maju apbtive (11006).

637. Biroju €ku apbiive (12001).

638. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apblve (12002): tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
iznemot  atklata  tipa  paSapkalpoSanas  automazgatavas.  Degvielas  uzpildes  stacijas  un
transportlidzeklu apkopes uzp€mumus atlauts izvietot zemes vienibas, kuram ir piekluve (tieSs

pieslégums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas vietgjas satiksmes kustibas joslai.
639. Tarisma un atpitas iestazu apbiive (12003).
640. Kulttras iestazu apbiive (12004).
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641. Sporta buivju apbiive (12005).
642. Aizsardzibas un droSibas iestazu apbuive (12006): aizsardzibas un drosibas iestazu apbiive.

Brivibas atnemsSanas iestades, aizsardzibas speku kazarmas un citas valsts aizsardzibas un droSibas
iestades un to funkciju TstenoSanai nepiecieSamas &kas un bilives — veicot biivniecibas ieceres
publisko apspriesanu.

643. Izglitibas un zinatnes iestazu apbuve (12007).

644. Veselibas aizsardzibas iestazu apbtve (12008).

645. Socialas apripes iestazu apbiive (12009).

646. Dzivnieku apriipes iestazu apbuve (12010): veterinaras prakses; veicot biivniecibas ieceres publisko
apsprieSanu — cita dzivnieku apriipes iestazu apbuve.

647. Religisko organizaciju €ku apbiive (12011): religisko organizaciju €ku apbive, veicot blivniecibas
ieceres publisko apsprieSanu.

648. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku kapsétas.

w. | Teritorijos izmantotanas Minimala jaurizv. Maksimélais Apbives Apbives Apbives augstums :"u""::s"f“’.'s 'T"‘f"
i veids zemes gabala platiba pb bik %) i {%) gstums (m) {stévu skaits) S jo
risditajs (%)

451, Sovrupm&ju apbdve < 30 58 fidz 3 -

652, Rindu maju opbive = = idz 120 dz 3 40

453. Daudzdzivokiu maju opblve & o fidz 120 fidz 3 &0

854, Biroju &ku apbdve & B Nidz 120 ficdz 3 10
Tirdzniecibas vai : -

455, pokalpojumu objektuy o2 % lidz 120 lidz 3 10
apblve

856, Torisma un atpltas iestéiu & 8 Hidz 130 hidz 3 10
apbive

657 Kultras lestéu apbive L - lidz 120 lidz 3 10

458, Sporta bOvju apblve 62 S8 lidz 120 iz 3 0
Alzsardzibas un droibas & 58

658, i i cmbivi fidz 120 fidz 3 0

4.9.2. Dabas un apstadijumu teritorija (DA2)

4.9.2.1. Pamatinformacija

1024. Dabas un apstadijjumu teritorija (DA2) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodroSinatu
rekreacijas, sporta, tirisma, kvalitativas dabas un kultirvides u.tml. funkciju TistenoSanu
dabas vai dalgji parveidotas dabas teritorijas, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas €kas un
inzenierblives. 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.

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 fdenstecés un udenstilpés, lai planotu
un nodroSinatu racionalu un ilgtsp€jigu Udens resursu izmantoSanu saimnieciskai darbibai,
transportam, rekreacijai un vides aizsardzibai, tostarp 1pasi aizsargajamas dabas teritorijas.
4.12.1.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

1061. Inzeniertehniska infrastruktira (14001): ddensobjektu krasta stiprindjumi, rievsienas, pali,
moli, steki, mulini, slipi, navigacijas biives, sezonas vilnlauzi piestatnu  akvatoriju
aizsardzibai, ka ari1 hidrotehniskas bilives piestatnu un laivu un jahtu ostu funkcijas
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nodro§inasanai — piestatnes (tostarp specidlas nozimes piestatnes ar aprikojumu kugoSanas
lidzeklu apkalpoSanai — degvielas uzpildei, bilzidenu, tualetes ddenu wun  atkritumu
pienemsanai, laivu glabasanai).

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

1063. Udenssaimnieciska izmanto3ana (23001).

1064. Udens telpas publiskda izmantoSana (24003): publiskiem mérkiem un pasakumiem,
(pakalpojumiem, atpttai, sportam) un to nodro$inaSanai nepiecie$ama infrastruktiira un bives,
izstradajot lokalplanojumu — peldbiives.

Funkcionalais zong&juma grafiska karte:

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savrupmaju apbOves teritorija (DzS1, D282, D253)
Mazstivu dxivojamis apbdves teritorija (D2M1, DzM2, DzM3, DzM4)
Daudzstivu dzivojamas apbives terorfja (DzD1, DzD2)
- Jauktas centra apbOves teritorija (JC1 - JCB)
Ripnieciskas apbives lertaria (R)
Transporta infrastrukiiiras teritorja (TR1, TRZ, TR3)
Tehniskas apbaves leritorija (TA1, TAZ)
Dabas un apstidijumu tertorija (DA1, DAZ. DA3, DA4)
Odenu teritorija (01, 02, 03)

Galveno aizsargjoslu un citu teritorijas izmantoSanas aprobezojumu grafiska karte:

>,

.VIDES UN DABAS RESURSU
AIZSARDZIBAS AIZSARGJOSLAS

——— Virszemes Odensobjekta aizsargjosla

Veiktas analizes rezultata, nemot veéra objekta atraSanas vietu (samera ekskluziva vieta
lidzas Daugavai, talu prom no ielam ar dzivu transporta kustibu) un raksturojumu, vertetajs
uzskata, ka Tpasuma labaka un efektivaka izmantoSana ir: zemes gabals, kas izmantojams
dzivojamas apbiuves celtniecibai.

Sis vértéjuma atskaites pamatpienémums ir, ka Ipasums tiks izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pien€émumu ir balstiti misu
veiktie Ipasuma vertibas aprekini.

3.4. Vertejama objekta vertibu ietekmejoSo faktoru analize

Pozitivie faktori:

e objekts atrodas netalu no pils€tas centra un infrastruktiiras objektiem, salidzinosi
klusa un apzalumota vieta, lidzas Daugavas upei — gar krastu esoSa robeza ir ~176 m
garuma.

Negativie faktori:

e objekta dala 8578 kv.m platiba atrodas dabiskas tidensteces vides un dabas resursu
aizsardzibas aizsargjoslas teritorija uz salam un pussalam, t.sk. ~8247 kv.m no tiem
atrodas Dabas un apstadijumu teritorija (DA2), kas ieklaujas noteiktaja minimalaja
brivas zalas teritorijas raditaja (40% - max 11 922 kv.m), bet taja paSa laika janem
vera, ka teritorija jasaglaba Sim meérkim, taja janodroSina publiska pieejamiba,
teritoriju aizliegts norobeZot ar Zogu, aizliegta biivju vai tamlidzigu iekartu
izvietoSana, kas trauc@tu tauvas joslas brivu izmantoSanu;
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e objekts atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar gruntsidenu Itmeni 0—1 m no
zemes virsmas), kur jaievéro TIAN 155.punkta prasibas, tas ieklauts VSIA “Latvijas
Vides, geologijas un meteorologijas centrs” uzturétaja Piesarnotu un potenciali
piesarnoto vietu registra (registracijas Nr.01934/3766), tapec atbilstosi TIAN 3.5.1.
sadalai pirms objekta apbuves javeic piesarnojuma izp€te un sanacija, ka ari tas
atrodas teritorija, kur nepiecieSama obligata lokalplanojuma izstrade, lai noteiktu
sauszemes teritorijas ap Kojusalas gravi un ta tdenu teritorijas kop&jo attistibu,
citstarp risinot vienotu krastmalas labiekartojumu un izmantoSanu, veidojot
promenadi gar Daugavu un tas sasaisti ar Zvirgzdu pussala attistamo projektu
“Krasta city” — S0 nosacijumu izpilde/ievérosana var sadardzinat un paildzinat
objekta attistibas procesu;

e kaut arT objekta atrasanas vieta verte¢jama ka samera ekskluziva un ainaviski
pievilciga, taja pasa laika ta vert€§jama ka pagaidam ve€l vaji attistita — apkartng ir
neapbiivéti zemesgabali, piebraucamais cel§ ~356 m garuma — grants celS, pilsétas
gazesvada, kanalizacijas un siltumtiklu tuvuma nav, ka ari citas komunikacijas
atrodas patalu — elektriba - ~730 m attaluma (transformatoru apaksstacija), pilsétas
tidensvads - ~400 m attaluma, elektronisko sakaru tikli - ~250 m attaluma;

e saskana ar Rigas teritorijas izmantoSanas un apbuves noteikumiem, maksimalais
apbives augstums (stavu skaits) ir 3 stdvi — sam€ra zems apbiives intensitates
potencials.
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3.5. Vértejama objekta vertibu noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Salidzinamo darjjumu pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pirc€js par
nekustamo 1paSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Ipasumu.
Stradajot ar So metodi vertétaju uzdevums ir:

- atlasit no plasa informacijas klasta par nekustama Ipasuma tirgu pec iespgjas
visvairak salidzinamos pardotos vai piedavajuma esosos objektus,

- veikt iegiitas informacijas parbaudi un analizi, izv€l€ties salidzinamos objektus
aprékiniem;

- izveleties atbilstoSas salidzinamas vienibas (pieméram, EUR par kvadratmetru vai
EUR par 1paSumu);

- veikt vertgjama Ipasuma un izve€leto salidzinamo objektu salidzinajumu, pielietojot
ieprieks izveletos raditajus, lai ieglitu katra salidzinama objekta korigétu cenu;

- analizet un apkopot iegiitos datus, lai nonaktu pie vienas vértgjama objekta vertibas.

VertéSanas praksé izvirza devinus veértibu ietekmé&joSos raditajus, kas obligati
jaanalizg:
. IpaSuma tiesibas
. Finans€juma nosactjumi
. DarTjuma nosacijumi
. Tirgus apstakli
. AtraSanas vieta
. Fiziskie raksturojumi
. Ekonomiskie raditaji
. IzmantoSanas iesp&jas
. Citi apstakli, kas tieSi nav saistiti ar nekustamo Tpasumu.

O 00 1IN W=

Korigéjoso koeficientu (vai faktora ietekmi absoliitos raditajos) nosaka, salidzinot
konkréta faktora atSkiribu salidzinamajam un veértgjamam objektam:

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

- koeficients < 1 (jeb negativs absoliitais raditajs) rada, par cik, péc vertétaju sleédziena,
vertéjama objekta salidzinasanas vieniba mazaka par salidzinama objekta atbilstoSu vienibu
péc analiz€jama faktora ietekmes;

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

Nemot véra ierobeZoto darfjumu skaitu ar lielakas platibas (virs 10 000 kv.m)
platibas zemesgabaliem, kas atrodas lidzas vai udenstilpnu tuvuma un, kas notikusi
peédejo 5 gadu laika, vertetajs uzskata par iespé€jamu izveleties ar1 darijjumu ar
zemesgabalu, kas piemeérots daudzivoklu dzivojamo maju attistibas projekta
realizacijai, bet neatrodas udenstilpes tuvuma, veicot atbilsto§as korekcijas par
atrasanas vietu.
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3.5.1. Objekta vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju)

Salidzinamo objektu apraksts:

Nr.

Iss apraksts

Fotoatteli

Zemes gabals Riga, Mezaparka, Roberta Feldmana iela 6 ar kadastra
numuru 0100 084 2093 (~30 — 120 m attaluma no KiSezera), 23 517 kv.m
platiba. Piebraucamais cel§ — &rts, asfalt€ts. Apkartné — savrupmajas,
biroju €ka, viesnica, “jauno projektu” dzivojamas majas. Attalums no
infrastruktiiras objektiem — 1,7 — 4,0 km. Visas pils€tas komunikacijas —
lidzas/robezas. Reljefs — lidzens, forma — daudzstiira, rta. Jauktas centra
apbuves teritorija (JC7), 3 stavi — piemérots gan dzivojamas apbiives, gan
darfjumu/pakalpojumu rakstura apbiives celtniecibai. Zemesgabala dalu
657 kv.m platiba, ta sanu dala, veido koplietoSanas cels, ka arT tas atrodas
arhitektiiras un pilsétbiivniecibas pieminekla teritorija. Citu vertibu
ietekm@josu apgritinajumu nav.

Pardots 03.06.2024. par 2 351 700 EUR jeb 100,0 EUR/kvm.

Zemes gabals Riga, Latgales priekspilséta, Krasta iela 101B ar
kadastra numuru 0100 072 2017 (~200 m attaluma no Daugavas),
16 639 kv.m platiba. Piebraucamais cel§ — &rts, asfaltets. Apkartné —
automazgatava, “McDonald's”, “Circle K”, nedaudz tala - daudzstavu
dzivojamas majas. Attalums no infrastruktiiras objektiem — 0,5 — 1,5 km.
Visas pilsétas komunikacijas — lidzas/robezas. Reljefs — saméra lidzens,
bet zemaks par ielas Itmeni par ~1,5 m, forma — daudzstiira, pasaura un
izstiepta. Jauktas centra apbiives teritorija (JC3), 6 stavi — piem&rots gan
dzivojamas apbiives, gan komerciala rakstura apbiives celtniecibai.
Zemes dala 302 kv.m platiba jeb 2%, atrodas ielu sarkano liniju robezas,
ka ari nelielu dalu Skérso siltumtikli — ietekme uz vertibu neliela. Citu
vertibu ietekméjosu apgriitinajumu nav.

Pardots 10.10.2023. par 2 110 000 EUR jeb 126,8 EUR/kv.m.

Zemes gabals Riga, Bergos, Ulza iela 21 ar kadastra numuru 0100 127
2030, 8923 kv.m platiba. Piebraucamais cel§ — erts, asfaltets, ~50 m —
grants cel§ un ~316 m — neizblivets/dalgji izbraukats zemes celS.
Apkartneé — savrupmajas, Brivdabas muzeja teritorija. Attalums no
infrastruktiiras objektiem — 1,0 — 5,6 km. Pils€tas fidens un kanalizacija -
~365 m attaluma, elektriba — lidzas, bet pieejama jauda nav zinama.
Reljefs — Iidzens, forma — piecstiira. Jauktas apbiives teritorija ar
apstadijumiem (AJ), perspektiva/Sobrid — Dabas un apstadijumu teritorija
(DA2), 2 stavi/lvai 6 m augstums — iesp&jama tirdzniecibas vai
pakalpojumu objektu apbiive, tlirisma un atpitas iestazu apbiive, kultiiras
un sporta blivju apbiive. Zemesgabalam noteikta tauvas josla 1491 kv.m
platiba un tidenstilpes aizsargjoslas teritorija 3225 kv.m platiba.

Pardots 16.05.2022. par 650 000 EUR jeb 72,8 EUR/kv.m.

Zemes gabals Riga, Dreilinos, Baltinavas iela 3 ar kadastra numuru
0100 092 2543, 32 846 kv.m platiba. Piebraucamais cel$ — &rts, asfaltets.
Apkartng — “jauno projektu” daudzstavu dzivojamas majas, savrupmajas,
logistikas centrs. Attalums no infrastruktiiras objektiem — 0,7 — 2,6 km.
Visas pilsétas komunikacijas — lidzas/tuvuma. Reljefs — lidzens, forma —
daudzstiira. Centru apbuives teritorija (C), perspektiva/Sobrid — Jauktas
centra apbiives teritorija (JC2), 6 stavi - piemérots gan dzivojamas
apbiuives, gan komerciala rakstura apbives celtniecibai. Zemesgabala
dalai 1150 kv.m platiba noteikta aizsargjosla gar to $k&rsojoso elektrisko
tiklu gaisvadu liniju ar nominalo spriegumu 110 kilovolti.

Pardots 31.01.2023. par 2 430 604 EUR jeb 74,0 EUR/kv.m.
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Apréekinu tabula:

Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Adrese Robertiaell; eédmal)a Krasta iela 101B Ulza iela 21 Baltinavas iela 3
PardoSanas datums 03.06.2024. 10.10.2023. 16.05.2022. 31.01.2023.
Cena, EUR 2 351700 2 110 000 650 000 2 430 604
Kopgja platiba 23517 16639 8923 32846
Konfiguracija, reljefs daudzstira/lidzens | daudzstira/lidzens | daudzstiira/lidzens | daudzstira/lidzens
Komunikacijas lidzas/robezas lidzas/robezas elektriba - tuvuma lidzas/tuvuma
_ - Jaukta apstadijumu Centru/Jaukta
Izmanto$anas iesp€jas J(e;1(13k7t)a zp ;‘gf J(?(J:l;t)a Zp ;ng apbiive/Dabas terit. | apbiive (C/JC2), 6
i i (AJ/DA2), 2 stavi stavi
koplietosanas 2% sark. Iin., Tauvas josla, Skersojosi
Apgriitinajumi/ierobezojumi cel§, pieminekla Skersojosi udenstilpes augstsprieguma
teritorija siltumtikli aizsargjosla elektrotikli
Cena, EUR par 1 kv.m 100,0 126,8 72,8 74,0
Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Vertibu ietekmejosie faktori koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR
1. Tirgus apstakli (laika faktors) 03.06.2024. 10.10.2023. 16.05.2022. 31.01.2023.
Korekeija par tirgus apstakliem 0% | 00 0% | 00 0% | 73 5% | 37
Korigéta cena, EUR 100,0 126,8 80,1 71,7
2. Darijuma apstakli pardots pardots pardots pardots
Kor. par darfjuma apstakliem 0% | 00 0% | 00 0% | 00 0% | 00
Korigeta cena, EUR 100,0 126,8 80,1 77,7
3. Zemes gabala novietojums pilséta 10% 10,0 0% 0,0 15% 12,0 15% 11,7
4. Zemes gabala funkc. novietojums 10% 10,0 10% 12,7 5% 4,0 20% 15,5
5. PiebraukSanas iespéjas, Ertiba -5% -5,0 -5% -6,3 -5% -4,0 -5% -3,9
6. Zemes gabala fiziskie raksturojumi
6.1. Lielums -4% -3,5 1% -8,9 -12% -9,4 -2% -1,2
6.2. Konfiguracija 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
6.3. Reljefs, grunts 0% 0,0 0% 0,0 2% 1,6 0% 0,0
7. Inzenierkomunikaciju pieejamiba
7.1. Elektriba -5% -5,0 -5% -6,3 -5% -4,0 -5% -3,9
7.2. Gaze -5% -5,0 -5% -6,3 0% 0,0 -5% -3,9
7.3. Udens un kanalizacija -5% -5,0 -5% -6,3 0% 0,0 -5% -3,9
8. Zemes gab. labiekart. un uzlabojumi 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
9 Atlautais izmantoS$anas veids/iesp&jas -5% -5,0 -10% -12,7 15% 12,0 -10% -7,8
10, ?tﬁfg:g?gfa‘;lgfﬁ;e izmantoSanas/ | _yse | 45 | o159 | o184 | -15% | -116 | -15% | -113
Apgritingjumi (sarkana Iinija,
10.1. | koplietosanas cels, pilsétbtivniecibas 5% 5,0 5% 6,3 0% 0,0 5% 3,9
teritorija u.c.)
11. | Citi apstakli 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
12. | Kopgja korekcija par p. (3-11) -18% -18,0 -37% -46,3 1% 0,6 -6% -4,7
13. | Salidz. objektu 1 kv.m kor.cena 82,0 80,5 80,8 73,0
14. | Salidz. objektu svara koeficienti 0,30 0,30 0,30 0,10
15. | Vértéjama objekta 1 kv.m vértiba 80,3
16. | Veérteéjama objekta vertiba, EUR 29806 x 80,3 = 2393422

Objekta vertiba, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, ir:
2 393 422 EUR.
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3.5.2. Potenciali pardodama dzivokla ar videjo platibu 100 kv.m, 1 kv.m vértibas un
virszemes autostavvietas veértibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu)
pieeju)

Isa informacija par salidzinamiem objektiem
1. Salidzinamais objekts Kugu iela 28, Riga — laba stavoklT — veikta kvalitativa un musdieniga apdare;
projekts “River Breeze Residence” ir 2019.gada Rigas arhitektiiras Gada balvas ieguvéjs, €ka tick nodrosinata
diennakts durvju apsardze, ir divstavu pazemes autostavvieta, pazemes zona ir pieejamas dazadas platibas
sadzives noliktavas telpas — autostavvietas un noliktavas iegagajamas par papildus maksu; ar dzivojamo maju,
t.sk. ar dzivokli funkcionali saistita zemesgabala atbilstosas domajamas dalas ir IpaSuma:
> AT

Informacija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1668653 (“SS.COM”)

2. Salidzinamais objekts Kugu iela 28, Riga — laba stavoklT — veikta kvalitativa un musdieniga apdare;
projekts “River Breeze Residence” ir 2019.gada Rigas arhitektiiras Gada balvas ieguvéjs, €ka tick nodrosinata
diennakts durvju apsardze, ir divstavu pazemes autostavvieta, pazemes zona ir pieejamas dazadas platibas
sadzives noliktavas telpas — autostavvietas un noliktavas iegagajamas par papildus maksu; ar dzivojamo maju,
t.sk. ar dzivokli funkcionali saistita zemesgabala atbilstosas domajamas dalas ir IpaSuma:

Informacija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1885115 (“SS.COM”)

3. Salidzinamais objekts Balasta Dambi 72, Riga — laba stavokli — pirms ilgaka veikts kvalitativs un
miisdienigs remonts, cena ietilpst ieblivétas mébeles un sadzives tehnika; pagrabstava ir pazemes autostavvieta,
noliktavas, kas iegadajamas par papildus maksu; ar dzivojamo maju, t.sk. ar dzivokli funkcionali saistita
zemesgabala atbilstosas domajamas dalas ir paSuma:

N

Informacija un foto no “SS.COM”

4. Salidzinamais objekts Kugu iela 13, Riga — laba stavokli — veikta kvalitativa un masdieniga apdare;
ekas pagrabstava pieejamas noliktavas telpas; ar dzivojamo maju, t.sk. ar dzivokli funkcionali saistita
zemesgabala atbilstosas domajamas dalas ir Ipasuma, bet automasinas novietoSanas iesp€jas teritorija nav:

IVe »

=% "’l':
Informacija un foto no www.cenubanka.lv, ID 1866395 (“SS.COM”)
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Apréekinu tabula:

Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Adrese Kugu iela 28, Kugu iela 28, Balasta dambis Kugu iela 13,
Riga Riga 72, Riga Riga
Pardosanas datums 02.08.2023. 27.05.2024. piedavajums 21.05.2024.
Cena, EUR 540000 465000 259000 199900
1910.gada/
Ekas tips 2017.gada, 2017.gada, 2007.gada, renovata,
dzelzsbetona dzelzsbetona dzelzsbetona Kiegelu
Kopgja platiba 147 149 97 72
Istabu skaits 4 4 2 3
Stavs 4.7 5.7 1./5 2./6
Tehniskais stavoklis labs labs labs labs
Planojums, &rtibas ert;,lz,us’terzllga ) ert;,;j;tf;lga ) érts, ir artelpa erttse’ht;zsz
Ekas tehniskais stavoklis labs labs labs labs
Cena papildus ieklautais nav nav mébeles, iekartas nav
Zemes domajama dala Tpasuma Tpasuma Tpasuma Tpasuma
Cena, EUR/kvin 3673 3121 2670 2776
Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Vértibu ietekm@josie faktori koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR
1. | Tirgus apstakli (laika faktors) 02.08.2023. 27.05.2024. 08.2024. 21.05.2024.
Korekeija par tirgus apstakliem 0% | 00 | 0% | o0 0% | 00 | 0% | 00
Korigeta cena, EUR 3673 3121 2670 2776
2. Darijuma apstakli pardots pardots piedavajums pardots
Korekcija par darfjuma apstakliem 0% | 00 | 0% | 00 5% | 21335 | 0% | 00
Korigéta cena 3673 3121 2537 2776
3. | Novietojums, t.sk. rajona, apvidi -5% -183,7 -5% -156,1 -5% -126,8 0% 0,0
4. | Ekas tehniskais stavoklis, projekts 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 15% | 4164
5. | Dzivokla novietojums &ka 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
6. | Dzivokla tehniskais stavoklis, aprikojums 0% 0,0 0% 0,0 4% 100,0 2% 50,0
7. | Planojums, &rtibas 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
8. | Dzivokla izmérs 5% 194,7 6% 171,7 -1% -12,7 5% | -1294
9. IpaSuma tiesibas uz zemes domajamo dalu 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0 0% 0,0
10. | Citi apstakli (cena papildus ieklautais) 0% 0,0 0% 0,0 -1% -15,2 0% 0,0
11. | Kopgja korekcija par p. (3-10) 0,3% 11,0 0,5% 15,6 -2,2% -54,7 12,1% | 337,0
12. | Salidz. objektu korigéta cena 3684 3137 2482 3113
13. | Salidz. objektu svara koeficienti 0,25 0,25 0,25 0,25
14. | Veértéjama objekta 1 kv.m vértiba 3103,9

Potenciala dzivokla 100 kv.m platiba, 1 kv.m vértiba izmantojot tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeju, ir (noapalojot):
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Potencialas 1 virszemes autostavvietas vértibas aprékinu tabula:

Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.

Adrese Kupricu iela 1E, Gailezera iela 7A, | Bauskas iela, 0100 Gailezera iela 7A,
Riga Riga 052 2116, Riga Riga

Pardo$anas datums 21.10.2022. 17.05.2023. 22.08.2022. 15.11.2023.
Cena, EUR 6000 6000 5000 8000
Domajamai dalai atbilsto$a platiba, kv.m 41,5 42,0 33,0 41,5

Salidzinamie objekti 1. 2. 3. 4.
Vértibu ietekmgjosie faktori koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR | koef. | EUR
Tirgus apstakli (laika faktors) 21.10.2022. 17.05.2023. 22.08.2022. 15.11.2023.
Korekeija par tirgus apstakliem 0% | 0 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Korigeta cena, EUR 6000 6000 5000 8000
Darfjuma apstakli pardota pardota pardota pardota
Kor. par darTjuma apstakliem 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Novietojums, t.sk. rajona, apvidi 10% 600 10% 600 15% 750 10% 800
Saistitas €kas tehniskais stavoklis, projekts 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Kopgja korekcija 10% 600 10% 600 15% 750 10% 800
Salidz. objektu 1 kvm kor.cena 6600 6600 5750 8800
Salidz. objektu svara koeficienti 0,25 0,25 0,25 0,25

Vertéjama objekta tirgus vértiba, EUR

6938

Potencialas virszemes autostavvietas vertiba, izmantojot tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju, ir (noapalojot):

7 000 EUR.
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3.6. Vertejama objekta veértibas noteikS§ana ar ienakumu pieeju (naudas pliismas
diskonteSana — zemes atlikuma panémiens)

Ienakumu pieejas pamata ir nakotnes labumu gaidiSanas princips.

Ienakumu pieeja nosaka nekustama TpaSuma pasreizgjo vertibu, balstoties uz nakotnes
pelnu (tiro ien€émumu), ko no $a nekustama ipaSuma varétu giit, izmantojot to vislabakaja
veida. lep€mumu un izdevumu vert&jums balstas uz vidgjiem ekspluatacijas un rentabilitates
raditajiem un minimalu papildus investiciju apjomu.

Zemes atlikuma panémiens - balstits uz klasiskiem zemes atlikuma produktivitates
teorijas principiem kad atlikust neto ienémumu dala tiek uzskatita par attiecinamu uz zemes
gabalu.

No pasuma izmantoSanas giistama tira ienémuma parveides procesu IpaSuma vertiba
sauc par kapitalizaciju. Pielieto divas kapitalizacijas metodes - tie$a kapitalizacija un naudas
plusmas diskontéSana. TieSo kapitalizaciju parasti var lietot tikai tadu TpaSumu vértésana,
kuriem paredzama stabila naudas plusma ilgaka laika posma. Naudas plusmas diskontéSanu
izmanto, vertgjot tadus ipaSumus, kuru ienakumos vairaku gadu laika tiek prognozetas
ievérojamas atskiribas.

Nemot veéra, ka vért§jamam objektam nakotné prognoz€jami mainigi ienakumi no
dzivoklu pardosanas un ir paredzeti kapitalieguldijumi daudzdzivoklu dzivojamo maju
celtniecibai, ir sastadita naudas pliismas diskontéSanas tabula.

Vadoties no Teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumiem, tiek noteikti sekojosi
potencialas apbiives parametri:

Austuves iela 9B Pamatojoties uz noteikto minimalo brivo teritoriju
Zemes - _ M_m - _ Piebrauc. Pazem. Virszem. Brivas
_ . Stavu | Apbav. briva Stavu Apbiiv. _ - .
Zemes gabala atlauta platiba . . . . - celu a/stav. a/stav. terit.
Nr. | Kods . - skaits | intensit. terit., platiba | laukums o
izmantoSana (Z), (N) @), % (Bm) (S), m2 (L1), m2 laukums | laukums, | laukums radit.
m2 b2 % ’ ’ ’ (L2),m2 | (L4),m2 | (L3),m2 (B), %
Jauktas centru apbiives
1 teritorija 29806 3 87% 40% 25941 8647 3000 0 7782 40,0%
Kopa: 29806 25941 8647 3000 0 7782

Pardodamo dzivoklu skaits tiek noteikts: 220 gb. ((25941 kv.m x 0,85)/100 kv.m);
pardodamo virszemes autostavvietu skaits tiek noteikts: 260 gb. (7782 : 30 kv.m).

Tapat arT tiek noteikti sekojosi iesp&jama projekta realizacijas posmi — vairakas kartas:
1.gads — projekta izstradasana
2.gads — celtniecibas uzsakSana;
3.gads — celtniecibas turpinasSanas, pardoti 20% dzivoklu, t.sk. ieprieks
rezervétie;
4.gads — celtniecibas turpinasanas, kopuma pardoti 40% dzivoklu, t.sk. ieprieks
rezervétie;
5.gads — celtniecibas pabeigSana, kopuma pardoti 70% dzivoklu, t.sk. ieprieks
rezervetie;
6.gads — dzivoklu pardoSanas pabeigSana.

Konsultgjoties ar celtniecibas firmam, izmantojot datus par Iidziga tipa €ku realajam
celtniecibas izmaksam un analiz€jot attiecigo celtnu realas celtniecibas izmaksas, vertetajs
nonaca pie slédziena, ka realie celtniecibas izdevumi ir no 1500 EUR/kv.m Rigas
mikrorajonos, lidz 2000 EUR/kv.m Rigas centra (cenas uz 2024.gada II ceturksni).

Izvertgjot objekta sastavu un celtniecibas apjomus, t.sk. sagatavosanas darbus, kas
saistiti ar geologiska sastava izpéti, sanacijas veikSanu, komunikaciju pievadi u.c., veiktas
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analizes rezultata, ve€rt€tajs nonacis pie secindjuma, ka celtniecibas izdevumi varétu bt
pienemti 1700 EUR/kv.m jeb kopuma 44 099 700 EUR, kas visa celtniecibas posma tiek
iegulditi pakapeniski: 1.gada - 5% (projekta izstrade un saskanoSana, zemesgabala
sagatavosana biivdarbu uzsaksSanai), 2.-5.gada - katra gada apméram 24% apméra.

Japem vera, ka objekta vertiba loti liela meéra atkariga no celtniecibas
izdevumiem. Bet precizi noteikt celtniecibas izmaksas var tikai péc projekta
izstradasanas un tames sastadiSanas.

Dzivoklu pardoSanas cenas aprekins

Dzivokla 1 kv.m vertibas aprékinu skat. atskaites 22.Ipp. Analiz€jot ped&jo gadu
dzivoklu jaunajos projektos pardoSanas cenas dinamiku, vértétajs uzskata par pareizu
turpmakajos aprékinos paredzet 1 kv.m cenas pieaugumu — 2,5% gada.

Izdevumu aprékins

Izdevumus, kurus maksa paSnieks var sadalit uz fiks€tiem (nekustama ipaSuma
nodokli, apdro$inasana) un mainigiem (ekspluatacijas izdevumi — ar objekta apsaimniekoSanu
saistita personala darba alga u.c.).

Izdevumus, kurus maksa pasnieks var sadalit uz fiks€tiem (celtniecibas izmaksas,
nekustama IpasSuma nodokli, apdroS$inasana) un mainigiem (ekspluatacijas izdevumi, ar
objekta apsaimniekosanu saistita personala darba alga).

Nekustama 1pasuma nodokli aprékinati pamatojoties uz objekta kadastralo vértibu un
likuma “Par nekustama Ipasuma nodokli” aktualo redakciju (3.pants) - 1,5 procenti no
nekustama ipaSuma kadastralas vértibas, sakot no 4.gada par bazi nemta zemes kadastrala
vertiba plus €kas celtniecibas buivizmaksas, atskaitot izpardoto dzivoklu dalu.

Apdrosinasanas izmaksas aprékinatas 0,01% apmera no aptuvenajam apdroSinataju
piem&rotajam €kas aizvietoSanas izmaksam — 1500 EUR/kv.m, sakot ar 4.gadu samazinoties,
atbilstosi pardoto dzivoklu dalai.

Izdevumi, kas saistiti ar objekta ekspluataciju (telpu apkure ziemas perioda,
apgaismojums), nemot véra inovativos miisdienu risinajumus (apkures skaititaji un regulatori,
apgaismojuma kustibas sensori u.c.) aprékinati minimala apmera.

Izdevumi, kas saistiti ar objekta parvaldiSanu aprékinati pamatojoties uz nepiecieSamo
funkciju izpildei (parvaldnieks, gramatvede) personala darba algai, no 4.gada samazinoties
atbilstosi pardoto dzivoklu dalai. PardoSanas izdevumi — 1000 EUR apméra par katru pardoto
dzivokli.

Diskonta likmes noteikSana

Diskonta likme ir koeficients vai procents, kuru izmanto, lai parveidotu tiro iep€mumu
uz vertejama objekta vertibu.

Diskonta likme ietver sevi vienlaikus kapitala atdevi un kompensaciju, t.i., atspogulo
ieguldito Iidzeklu atgtiSanas iesp€jas zinama laika posma un atalgojuma guSanu par sava
kapitala lietoSanu.

Diskonta likmi veido sekojosi faktori:

1) bezriska procentu likme — istermina un vid&a termina valsts obligaciju likme
vertésanas diena:

- Eiropas Centrala banka (ECB) noguldijumu procentlikme kops 09.2023. tika turéta
4% limeni. Tagad pienemts [émums to samazinat par 0,25 procentpunktiem. Ari abas par€jas
ECB galvenas procentlikmes samazinatas par 0,25 procentpunktiem;

- saskana ar Eiropas bankas majas lapa noradito, Latvijai uz 06.2024. noteikta
ilgtermina bezriska likme ir 3,44%;
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- Latvijas valsts 10 gadu krajobligaciju ienesiguma likme noteikta 3,50% (emisijas
datums — 06.08.2024., Avots: https://www.krajobligacijas.lv/obligacija/10-gadu);

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

3) likviditates risks — iesp&ja parveérst ipaSumu nauda. Tas noteikts, analiz&jot
nekustama TpaSuma pardosanas iespgjas, salidzinot ar vertspapiriem;

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

5) labojums sakara ar veért€jama objekta vertibas iesp€jamo pazeminasanos vai
pieaugumu laika gaita.

Precizako un atbilstoSako realai tirgus situacijai diskonta likmi var iegtt izanalizgjot
jau noslégtos darjjumus ar lidzigiem objektiem, kas bis precizs raditajs kadai pelpai ir
piekritis potencialais investors (pirc€js) iegadajoties tada tipa nekustama TpaSuma objektus,
kas saskana ar vertetaja riciba esoso informaciju ir 20 — 30% robezas jeb vidgji 25% uz pasu
kapitalu. Tadejadi vertétajs uzskata, ka $aja gadijuma vispiemerotaka metode diskonta likmes
noteikSanai ir “diskonta likme ka izmantota kapitala vid€ja sverta cena”.

Diskonta likme:

Diskonta likmes aprékins
Bankas kreditu procents, % 8,00%
Kredita periods, gadi 20
Hipotekara konstante, % 10,04%
Pagu kapitala pelnas likme, % 25,00%
Pagu kapitala dala, % 40,00%
Ipatsvars ienesigums svertais
Aizn€mums 60,00% 10,04% 6,02%
Pasu kapitals 40,00% 25,00% 10,00%
Diskonta likme ~16,0%

Diskonta likme 1. un 2. gada determinétiem izdevumiem tiek pielietota videja 3,60%
apmera, kas atbilst bezriska procenta likmei (emisijas datums 01.07.2024. — 3,70%, emisijas
datums 06.08.2024. — 3,50%).
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Aprékinu tabula

Eku kopgja platiba, m? 25941
Pardodamo dzivoklu kopgja platiba, m? (ar koef. 22050
0,85 no kopgjas eku platibas)
Pardodamo dzivoklu vid&ja platiba, m? 100
Pardodamo dzivoklu skaits, gab. 220
Dzivoklu 1 m? pardosanas cena, EUR 3100
Pozicija Laika periods gados
0 1 2 3 4 5 6
Ienakumu prognoze
— — — —
Apb_q\_/es pardosanals dinamika par gadiem, % no 0% 0% 20% 20% 30% 30%
kopgja apjoma gada
Pardodamo dzivoklu skaits, gb. 0 0 44 44 06 66
. Pardodama dziv. platiba pa 0 0 4410 4410 6615 6615
Virszemes gadiem, m?/gada
apbﬁve 1 kv.m. pardosanas cena, EUR/m? 3100 3178 3257 3338 3422 3422
lenakumi no virszemes 0 0| 14362997 | 14722072 | 22635185 | 22635185
pardosanas, EUR/gada
Kop&jais pardodamo a/stav. skaits 260 260 260 260 260 260
Par(liodamo a/stav_. skaits pa 0 0 52 52 73 73
Virszemes gadlein, gab./ga_da
autostavvietas | | &/st@vvietas pardosanas cena, 7000 7000 7000 7000 7000 7000
EUR/gab.
Ienakumi no a/stavvietas
pardosanas, EUR /gada 0 0 364000 364000 546000 546000
Iendakumi no apbiives pardosanas, EUR/gada 0 0 | 14726997 | 15086072 | 23181185 | 23181185
Izdevumu prognoze
Projektesanas, celtniecibas un labiekartosanas
izdevumi 2204985 10473679 10473679 | 10473679 | 10473679
Nekust. Tpas Aplieckama vértiba, EUR 236410 236410 236410 2441395 | 2441395 | 2441395
nodoi(lis ' Nodokla summa pie 1,5% likmes,
EUR/gada 3546 3546 3546 29297 21973 10986
Objekta Apdro$inasanas vertiba, EUR 0 33074775 | 33074775 | 33074775 | 33074775 | 33074775
apdroginasana Apdro§iné§anas izmaksas pie
likmes 0,01% 0 330748 330748 264598 264598 165374
Pardosanas izdevumi 0 0 44100 44100 66150 66150
Parvaldes izdevumi, EUR/gada 18000 18000 18000 14400 14400 9000
Ekspluatacijas/apsaimniekosanas izmaksas,
EUR/gada 0 18000 18000 14400 14400 9000
Izdevumi kopa, EUR/gada 2204985 10495225 10843973 | 10888072 | 10840473 381520 260510
Neto naudas plisma, EUR/gada -2204985 -10495225 -10843973 3838924 4245598 | 22799665 | 22920675
Diskonta likme naudas plismai, % 3,6% 3,6% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Naudas plismas Sodienas vértiba, EUR -2204985 -10130526 -10103432 2459436 2344806 | 10855217 | 9407614
Aprékinata ipasuma vértiba, EUR 2628131

Objekta vertiba ar ienakumu pieeju:
2628 131 EUR

Nekustama Tpasuma Riga, Austuves ield 9B ar kadastra numuru 0100 048 0163, novértéjums 05.08.2024.

27




3.7. Galigas vertejama objekta vertibas aprekins

Aprekinu rezultatu salidzinajums veikts analizgjot ar veért€jamo objektu saistitos tirgus
datus un nemot véra pielietoto metozu stipras un vajas puses. Saja gadfjuma vertétajs secina,
ka tirgus pieeja vienlidz pilnigi ar ienakumu pieeju atspogulo situaciju Sada rakstura
nekustamo IpaSumu tirgii. Pamatojoties uz So secinajumu, tiek izveéléti metozu svara

koeficienti.
Metode Aprekinata Svara Lidzsvarota
vertiba, EUR koeficients vértiba, EUR
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja 2393422 0,50 1196711
lenakumu pieeja 2628131 0,50 1314065
Izmaksu pieeja 0 1,00 0
Aprekinata lidzsvarota vertiba, noapalojot 2510776

Aprekinata objekta lidzsvarota vertiba ir, noapalojot

3.8. Neatkaribas apliecinajums

Mg@s, zemak parakstijusies, apliecinam, ka, pamatojoties uz misu parliecibu un

zinasanam:

2510 800 EUR.

- faktu konstatacija, ko satur ST 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 musu personigie, objektivie,

profesionalie viedokli un secinajumi;
- mums nav Tpasas, patreizgjas vai perspektivas intereses vert€jama objekta;
- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- m&s veicam objekta, par kuru rakstita atskaite, personigu apskati daba;
- atskaite tika sagatavota atbilstosi Latvijas paSuma vertéSanas standartiem.

3.9. Sledziens par vertéjama objekta vertibu

Veiktas analizes rezultata, pamatojoties uz mums pieejamo informaciju un veiktajiem

aprékiniem, esam nonakusi pie secindjuma, ka objekta tirgus vertiba verteéSanas datuma ir:
2510 800 EUR

(Divi miljoni pieci simti desmit tiikstoSi astoni simti eiro).

Sertificets vertetajs
LIVA sertifikats Nr.147

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI
PARAKSTITS AR DROSIEM ELEKTRO -

NISKIEM PARAKSTIEM UN SATUR
LAIKA ZIMOGU
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NOVERTEJUMA KOPSAVILKUMS

Nekustama ipasuma adrese, kadastra
numurs, kadastra apziméjums

Austuves iela 9B, Riga, kadastra numurs 0100 048 0163 un
kadastra apzimgjums 0100 048 0161.

Veértéjama nekustama ipaSuma
sastavs, platiba

neapbuvets zemesgabals 29 806 kv.m platiba.

Atlauta izmantoSana

Jauktas centra apbives teritorija (JC1 - ~21 498 kv.m) -
savrupmaju apbtives, rindu maju apbives, daudzdzivoklu maju
apbtives, biroju &ku apbiives, tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu
apbiives, tlrisma un atpitas iestazu apbives, kultliras iestazu
apbuives, sporta biivju apbuves, aizsardzibas un droSibas iestazu
apbuives, izglitibas un zinatnes iestazu apbiuives, veselibas
aizsardzibas iestazu apbiives, socialas apriipes iestazu apbiives,
dzivnieku apriipes iestazu apblves wu.c. celtniecibai un
izmantoSanai. Apbtives augstumu lidz 3 staviem.

Tapat ar1 dala platibas (~8247 kv.m) atrodas Dabas un
apstadijumu teritorija (DA2), dala ~61 kv.m platiba - Udenu
teritorija (U1).

Veérteésanas datums

2024.gada 05.augusts.

Labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

zemes gabals, kas izmantojams dzivojamas apbtives celtniecibai.

Pozitivie

* objekts atrodas netadlu no pils€tas centra un infrastruktiiras
objektiem, salidzinos$i klusa un apzalumota vieta, [idzas Daugavas
upei — gar krastu eso$a robeza ir ~176 m garuma.

Tirgus vértibu
ietekméjosie

faktori .
Negativie

* objekta dala 8578 kv.m platiba atrodas dabiskas tidensteces vides
un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija uz salam un
pussalam, t.sk. ~8247 kv.m no tiem atrodas Dabas un apstadijumu
teritorija (DA2), kas ieklaujas noteiktaja minimalaja brivas zalas
teritorijas raditaja (40% - max 11 922 kv.m), bet taja paSa laika
janem vera, ka teritorija jasaglaba §im mérkim, taja janodroSina
publiska pieejamiba, teritoriju aizliegts norobeZot ar zogu, aizliegta
buvju vai tamlidzigu iekartu izvietoSana, kas traucetu tauvas joslas
brivu izmanto$anu;

+ objekts atrodas nosusinama teritorija (teritorija ar gruntsiidenu
Iimeni 0—1 m no zemes virsmas), kur jaievéro TIAN 155.punkta
prasibas, tas icklauts VSIA “Latvijas Vides, geologijas un
meteorologijas centrs” uzturétaja Piesarnotu un potenciali
piesarnoto vietu registra (registracijas Nr.01934/3766), tapéc
atbilstosi TIAN 3.5.1. sadalai pirms objekta apblives javeic
piesarnojuma izpete un sanacija, ka ar1 tas atrodas teritorija, kur
nepiecieSama obligata lokalplanojuma izstrade, lai noteiktu
sauszemes teritorijas ap Kojusalas gravi un ta Gdenu teritorijas
kopgjo attistibu, citstarp risinot vienotu krastmalas labiekartojumu
un izmanto$anu, veidojot promenadi gar Daugavu un tas sasaisti ar
Zvirgzdu pussala attistamo projektu “Krasta city” — §o nosacfjumu
izpilde/ievérosana var sadardzinat un paildzinat objekta attistibas
procesu,;

» kaut arT objekta atrasanas vieta vert€§jama ka saméra ekskluziva un
ainaviski pievilciga, taja pasa laika ta vertgjama ka pagaidam vél
vaji atfistita — apkartn€ ir neapblveti zemesgabali, piebraucamais
cel§ ~356 m garuma — grants celS, pilsétas gazesvada, kanalizacijas
un siltumtiklu tuvuma nav, ka arf citas komunikacijas atrodas patalu
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— elektriba - ~730 m attaluma (transformatoru apaksstacija), pilsétas
tdensvads - ~400 m attaluma, elektronisko sakaru tikli - ~250 m

attaluma;

» saskana ar

Rigas teritorijas

izmanto$anas un apbiives

noteikumiem, maksimalais apbiives augstums (stavu skaits) ir 3
stavi — samera zems apbiives intensitates potencials.

Nekustama ipaSuma tirgus vértiba,
t.sk. zemesgabals

2510 800 EUR
(Divi miljoni pieci simti desmit tiikstoSi astoni simti eiro).

Pielietotas verteSanas pieejas

Iegiuitais rezultats, ietekmes koeficients, secinajumi

» Izmaksu

netika pielietota — zemesgabaliem nolictojuma pakape nav

nosakama.

Ietekmes koeficienta

Aprékinata | Ietekmes pamatojums: metode
vertiba: koeficients uz vienlidz pilnigi ar
2393422 kopgjo tirgus ienakumu pieeju
. . EUR. vertibu —0,5. atspogulo situaciju sada
> Salidzinamo darfjumu veida zemesgabalu tirgd.
Objekta 1 m? -
. Samazinajuma
vertiba: Kkoeficients: nav )
80,30 EUR.
Ietekmes koeficienta
oy e mym pamatojums: metode
Apfelgmata Ietekn.les vienlidz pilnigi ar
vertiba: koei_'i.mer.lts uz salidzinamo darfjumu
2628 131 k?pgjo tirgus pieeju atspogulo situaciju
» lenakumu EUR. vertibu —0.5. $ada veida zemesgabalu
tirg.
Objekta 1 m? T .
\{érﬁba: Kapﬂahzacu a netika Diskonta likme: 16,0%
88.17 EUR. pielietota

Ipasie pienémumi

nemot vera to, ka nav zinams objekta augsnes geologiskais sastavs
un komunikaciju pievades/ierikoSanas izmaksas, tick pienemts, ka

tas ir tipiskas.
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