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Par nekustama ipasSuma objekta —
neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga,
kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100 044 0059), novértesanu

Saskana ar 2024. gada 5.novembra Atsevisko Pasiitijumu Nr.52IAP pie 29.05.2024. noslégtas
Visparigas vieno$anas Nr. DI-24-361-11 starp Rigas domes IpaSuma departamentu un Sabiedribu
ar ierobezotu atbildibu “BIZNESA KONSULTANTU GRUPA”, mums bija janosaka Rigas
valstspilsétas pasvaldibai piederosa nekustama ipaSuma objekta — neapbiivéta zemes gabala
Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100 044 0059), turpmak teksta
OBJEKTS, tirgus vértiba iesp&jamas atsavinasanas vajadzibam. OBJEKTA tirgus vertibas
aprékins pamatojas uz misu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
OBJEKTU un ta vertibu ietekm&josiem faktoriem atbilstosi situacijai 2024. gada 6.novembri.
Veikto aprékinu un analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama ipasuma objekta -
neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100
044 0059), tirgus vertiba 2024. gada 6.novembr ir:

27 900 EUR,
(Divdesmit septini tikstosi devini simti eiro).

Tirgus vertiba - aprékindta summa, par kdadu vertésanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013).

Misu viedoklis balstas uz vertétaju neatkaribas apliecindjumu, ka ari uz pien€mumiem un
ierobezojoSiem faktoriem, kuri uzskaititi vert€§juma teksta. Iepriek§ minéta vertiba ir labakais
viedoklis, kadu vargja pienemt, pec miisu riciba esosas informacijas un laika ierobeZojumiem.
NovertéSanas zinojums nav paredz€ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar noveért€jamo
Ipasumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti noveért€juma, attiecas tikai uz konkréto
atskaiti un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Mes veicam apskati un lidzigu nekustamo IpaSumu vizualu apsekoSanu, ieguvam un analiz&jam
informaciju no Jums, ka ar1 no celtniekiem un citam personam, kas tada vai citada veida saistitas
ar nekustamo Tpasumu un ta ekspluataciju. Informacija, kas tika iegiita, ir piepemta par ticamu.
Aprekini balstas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj
to peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Notikumi vai darjjumi, kas notikuSi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pé&c atskaites nodosanas, nav ietverti veért€juma un vertétajs par tiem nenes atbildibu.
Mgs priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja Jums ir radusies kadi jautajumi par OBJEKTA

vertéSanas gaitu, lidzam sazinaties ar SIA “BIZNESA KONSULTANTU GRUPA” pa talruni
67224305.
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GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO OBJEKTU

Vertejamais objekts

Nekustamais Tpasums — neapbiivets zemes gabals

Adrese:

Jersikas iela 6, Riga

Zemes gabala platiba
un apzimé&jums kadastra

Zemes gabals ar kadastra ar kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100
044 0059) un kopgjo platibu 498 kv.m

IpaSumtiesibas:

Zemes gabals Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz.
0100 044 0059) un kopgjo platibu 498 kv.m ir Rigas valstspilsétas
pasvaldibas, nodoklu maksataja kods 90011524360, 1pasums.
IpaSumtiesibas apliecina ieraksts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma
Nr.100000544482.

Nomas tiesibas:

Saskana ar Pasiititaja sniegto informaciju vert€jamais objekts nav iznomats.

Vertejuma mérkis

Noteikt objekta tirgus vertibu iespéjamas atsavinasanas vajadzibam

Veértésanas datums

2024. gada 6.novembris

Noteikta nekustama
ipaSuma tirgus vértiba

27 900 EUR.

Atrasanas  vieta un
apkartnes uzlabojumi

e Vértgjamais objekts atrodas Rigas pilsétas Latgales priekspilséta,
kvartala starp Jersikas, Latgales, Daugavpils un Saura ielam, ~ 100 m
attaluma no Daugavpils ielas, ~ 135 m no Latgales ielas un ~825 m
attaluma no Lacplesa ielas, ka arT ~ 2,3 km attaluma no Vecrigas.

e Vertgjama objekta tuveja apkartné atrodas 20. gadsimta celtas mazstavu
un daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas, individualas
dzivojamas majas, vairakas jauno projektu daudzstavu daudzdzivoklu
dzivojamas majas (ar1 buivniecibas stadija), baznicas, dazadas publiska
sektora administrativas €kas, ka arT apkaimes galvenajas ielas (Latgales
iela, Krasta iela, Lacplésa iela, un citas) atrodas dazadi
vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas objekti (T/C ,,Mols”,
lielveikals ,,Depo”, “Lidl”, vairaki DUS, auto tirdzniecibas un servisa
¢kas, atptitas komplekss ,,Lido”, un citi komercobjekti), ka art skvéri,
parki, kapi.

e Saja pilsétas dala ir labi atfistits sabiedriska transporta tikls un celu
infrastruktura.

e Veért§jama objekta tiesa tuvuma atrodas visas nepiecieSamas pilsetas
centralizetas inZenierkomunikacijas (iznemot centralizetos
siltumapgades tiklus un lietus kanalizaciju).

Atlauta izmantoSana:

Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zongjuma karti
vertgjamais zemes gabals visa platiba atrodas Jauktas centra apbiives
teritorija (JC6). Si ir funkcionala zona ar plasu jauktas izmantoSanas
spektru apbiives aizsardzibas teritorijas un pilsétbiivniecibas pieminek]os.
Sajas teritorijas primari nodro§ina majokla un publiskam funkcijam
nepiecieSamo  pilsétvides kvalitati, saglabajot un aizsargdjot to
kulturvesturisko vertibu. RazoSanas funkcijas ir ierobezotas.
Vienlaikus vertgjamais zemes gabals atrodas vietgjas
kultirvésturiska un dabas teritorija - Latgales (bij.
priekSpilsétas apbiives aizsardzibas teritorija.

Saskana ar TIAN 14. pielikumu “Perimetralas apbiives teritorijas” Zemes
vieniba visa platiba atrodas perimetralas apbuves teritorija, kur papildus
jaieveéro TIAN 3.3.7. apaksnodalas prasibas.

nozimes
Maskavas)

Pasreizgjais Neapbiivets zemes gabals

izmantoSanas veids

Labakais un | Jaunas jaukta tipa (dzivojamas, publiskas, komerciala rakstura) apbuves
efektivakais biivniecibas un uzturéSanas vajadzibam.

izmantoSanas veids
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Apgriitinajumi: e Veértgjamais zemes gabals atrodas:

o visa platiba viet€jas nozimes kultiirvésturiska un dabas teritorija
(TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priekSpilsétas apbuves
aizsardzibas teritorija, kur saskapa ar Rigas Teritorijas
izmantoSanas un apbuves noteikumiem teritorijas izmantoSanai
ir noteiktas papildus prasibas.

o Saskana ar TIAN 14. pielikumu “Perimetralas apbtives
teritorijas” Zemes vieniba visa platiba atrodas perimetralas
apbiives teritorija, kur papildus jaievero TIAN 3.3.7.
apaksnodalas prasibas.

o visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli
aviacijas gaisa kugu lidojumu dros$ibas nodroSinasanai -
aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur
jaievéro TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile” kontrolpunktiem,
kur jaievero TIAN 168.1. apakSpunkta prasibas;

o dalgji vietgjas nozimes arhitektiiras pieminekla “Dzivojama
¢ka” (valsts aizsardzibas Nr. 7821) aizsargjoslas teritorija;

e Zemes gabala aug atsevisSki koki, tad€] veicot saimniecisko darbibu
veértejama objekta, jaievéro Ministru kabineta noteikumi Nr.309
,Noteikumi par koku cir§anu arpus meza”.

e Zemes gabala Apgritinajumu plana ir registréti sekojosi apgrutinajumi:

o 7313090100 buvniecibas ierobeZojumu teritorija ( "Maskavas
priekspilsétas apbiives aizsardzibas teritorija"), kas noteikta
teritorijas attistibas planosanas dokumenta - 0.0498 ha;

o 7312050201 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko
tiklu kabelu Iiniju - 0.0016 ha;

o 7312010300 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces
kanalizacijas vadu - 0.0009 ha;

o 7312050601 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu
lidz 20 kilovoltiem - 0.0003 ha.

Vertétajiem iesniegtajos dokumentos nav registréti un veértétajiem nav

zinami nekadi citi vértéjama objekta apgriitinajumi un més pienemam, ka

tadi neeksiste.

Visi secinajumi par ipaSuma vértibu balstas uz S$aja vértéjuma atskaité izteiktajiem
specifiskajiem pienémumiem.
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IEVADS
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VERTEJAMA OBJEKTA IDENTIFIKACIJA

Adrese: Jersikas iela 6, Riga
Nekustamais ipasums: Neapbiivets zemes gabals
Zemes gabala kadastra numurs Zemes gabals ar kadastra ar kadastra Nr. 0100 044 0059
un platiba: (kad. apz. 0100 044 0059) un kopgjo platibu
498 kv.m
VERTEJUMA MERKIS

Noteikt objekta tirgus veértibu ipaSuma iesp&jamas atsavinasanas vajadzibam.
TIRGUS VERTIBAS DEFINICIJA

Tirgus vertiba ir visiespgjamaka veértiba, par kuru ipaSums var tikt pardots. Ta balstas uz
sekojosiem pamatkriterijiem:

e atklatu un konkur€josu tirgu;

e godigu un tipisku pardoSanas procesu;

e labpratigu pirc€ju un labpratigu pardevju, kuri rikojas kompetenti, ar aprékinu un

nepastavot kadiem piespiedu apstakliem kas liktu tiem pardot vai pirkt ipaSumu.

Saskana ar Latvijas standartu IpaSuma veértesana LVS 401:2013:
Tirgus vértiba - aprékinata summa, par kadu vertésanas datumd ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu pardeveju un
labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavdjuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

VERTESANAS DATUMS

Vertejuma datums ir 2024. gada 6.novembris, kad TpaSuma apskati veica Latvijas IpaSumu
Vertetaju Asociacijas sertificéta vertétaja Olga Buzinska.

IZPETES METODOLOGIJA

Lai veiktu vértgjumu atbilstosi Latvijas standartam Ipasuma vérteSana LVS 401:2013, vertetaji
ir noskaidrojusi veért€Sanas uzdevumu, apsekojusi objektu daba, veikusi ta fiziska stavokla
fotofiksaciju apsekoSanas diena. Ir veikta iesniegto dokumentu izpéte, apsekota tuvaka objekta
apkartne ar noliiku noskaidrot apkartn€ esos$as apbiives izmantoSanas veidu, pastavoS$as nomas
maksas, ka arT citus faktorus, kas varétu ietekm@t objekta vertibu. Izmantota vertetaju riciba
esosa datu baze par salidzinamu objektu pardevumiem.

GALVENA VERTEJUMA IZMANTOTA DOKUMENTACIJA

Valsts Vienotas datorizétas zemesgramatas 08.04.2024. izdruka.

Zemes Robezu, Apgritinajumu un Situacijas planu kopijas.

Rigas domes 16.10.2024. Leémuma Nr. RD-24-3993-1¢ (prot. Nr. 129, 40. §) kopija.
Informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem.

Pasititaja iesniegta Informacija par inzeniertikliem.

Situacijas plans.

oakrwdE

IPASUMTIESIBU RAKSTUROJUMS

Zemes gabals Jersikas icla 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100 044 0059) un
kop€jo platibu 498 kv.m ir Rigas valstspilsétas paSvaldibas, nodoklu maksataja kods
90011524360, Tpasums. IpaSumtiesibas apliecina ieraksts Rigas pilsétas zemesgramatas
nodaltjuma Nr.100000544482.

NOMAS TIESIBU RAKSTUROJUMS

Saskana ar Pasiititaja sniegto informaciju vértgjamais objekts nav iznomats.

NEKUSTAMA IPASUMA APGRUTINAJUMI

e Veért§jamais zemes gabals atrodas:

o visa platiba viet€jas nozimes kultiirvésturiska un dabas teritorija (TIN 41) -
Latgales (bij. Maskavas) priekSpilsétas apbiives aizsardzibas teritorija, kur
saskana ar Rigas Teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumiem teritorijas
izmantoSanai ir noteiktas papildus prasibas.

Nekustama ipasuma objekta — neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad.
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o Saskana ar TIAN 14. pielikumu ‘“Perimetralas apbiives teritorijas” Zemes
vieniba visa platiba atrodas perimetralas apbiives teritorija, kur papildus jaievero
TIAN 3.3.7. apaksnodalas prasibas.

o visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas gaisa kugu
lidojumu drosibas nodroSinasanai - aeronavigacijas iekartu darbibas talas
ietekmes zona, kur jaievéro TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona
ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “lkskile” kontrolpunktiem, kur jaievéro
TIAN 168.1. apakSpunkta prasibas;

o dalgji vietgjas nozimes arhitektiras pieminekla “Dzivojama &ka” (valsts
aizsardzibas Nr. 7821) aizsargjoslas teritorija;

e Zemes gabala aug atseviski koki, tadé] veicot saimniecisko darbibu vértéjama objekta,
jaieveéro Ministru kabineta noteikumi Nr.309 ,,Noteikumi par koku cirSanu arpus meza”.
e Zemes gabala Apgritinajumu plana ir registréti sekojosi apgritinajumi:

o 7313090100 biivniecibas ierobezojumu teritorija ( "Maskavas priekSpilsétas
apbiives aizsardzibas teritorija"), kas noteikta teritorijas attistibas planoSanas
dokumenta - 0.0498 ha;

o 7312050201 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
Iiniju - 0.0016 ha;

o 7312010300 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar paSteces kanalizacijas
vadu - 0.0009 ha;

o 7312050601 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu
Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem - 0.0003 ha.

Vertétajiem iesniegtajos dokumentos nav registréti un veértétajiem nav zinami nekadi citi
vertejama objekta apgritinajumi un meés pienemam, ka tadi neeksiste.
GALVENAS AR NEKUSTAMO TPASUMU SAISTITO TIESIBU VERTESANAS PIEEJAS UN TO
PAMATPRINCIPI

Saskapa ar Latvijas standartu IpaSuma vértéSana  LVS 401:2013, zemes un ¢&ku
neparvietojamiba nozimée to, ka darjjumos tiek nodotas tiesi kadai personai piederosas tiesibas,
nevis fiziski zemes un €ku pasumi ka tadi. Tade] vertiba tiek noteikta ar nekustamo ipasumu
saistitam tiesibam, nevis fiziskam zemes gabalam vai ta uzlabojumiem. Ar nekustamo Tpasumu
Saistitas tiesibas var biit zemes un apbiives IpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
realservitiita tiesibas. Ar nekustamo IpaSumu saistitas tiesibas ir definétas Civillikuma un tiek
regultas art ar citiem valsts vai pasvaldibu tiesibu aktiem. Lai veiktu ar nekustamo TpaSumu
saistitas tiesibas vert€§jumu, ir nepiecieSams identificét Sis tiesibas tas Ipasniekam sniegto
iespeju raksturu un atspogulot jebkadus no citu tiesibu esamibas $aja IpaSuma izrietoSus
aprobeZojumus un apgriitinajumus. Atsevisku dazadu tiesibu viena un taja pasa ipaSuma vertibu
summa biezi vien bls atSkiriga no neaprobezotu 1paSuma tiesibu veértibas. Saskana ar Latvijas
standartu IpaSuma verteSana LVS 401:2013, ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vérté$ana
tieck izmantotas visparpienemtas vért€Sanas pieejas — izmaksu, ienakumu un salidzinamo
darfjjumu pieejas.

Izmaksu pieeja.

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs
par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijjumu par lidzigu ipasumu darjjuma
cenam, vai arl kad nav nosakama ar attiecigajam ipaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma, vértgjot specializétus 1paSumus, tas ir, tadus TpaSumus, kas tirgi tiek
pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznp€muma vai struktiirvienibas, kura tas
ietilpst, sastava.

lenakumu pieeja.

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvérSana viena lieluma - kapitala paSreiz€ja vertiba. lenakumu pieeja ietver vairakas
vertéSanas metodes, kuru visu kopé&ja iezime ir ta, ka vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie
vai aprékinatie ienakumi, kurus giist vai varétu git tiesibas 1pasnieks. leguldijumu Ipasuma tie
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varétu biit nomas ienémumi; Ipasnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai
nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos ipaSniekam Iidziga Tpasuma
lidzvertiga vieta nomas gadijuma).

Salidzinamo darijumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir vértgjama
aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo Tpa§umu saistito tiesibu vértéianas pieeja. Sis
pieejas pirmais solis ir darTfjumu ar identiskam vai lidzigam tiesibam, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvertesana. Talak ir nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darfjumu cenam ar
meérki atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un veértibas bazes atskiribas, ka ari
pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.

Katra no minétajam vértéSanas pamata pieejam satur dazadas detaliz&ti izstradatas metodes.

Vertibu salidzinajums

To, kura vértésanas pieeja vai metodes ir biitiskakas un piemérotakas, nosaka pieejamie dati un
tirgus apstakli. Gadijumos, ja veért€Sana ir izmantotas vairakas vert€Sanas pieejas, pedgjais
vert€Sanas procesa solis ir galigas tirgus vertibas noteikSana, salidzinot ar atseviskam veérté€Sanas
metodém iegitos rezultatus, un nonakot pie galigas vértibas secinajuma. ST salidzina$anas
procesa gaita tiek izvertétas katras izmantotas pieejas stipras un vajas puses, ka art - cik liela
mera tas atspogulo uzn€muma un tirgus situaciju. Salidzinajuma rezultata tiek ieglita viena
vertiba, sasniedzot vert€Sanas procesa rezultatu.

Vertgjot neapbuvetus zemes gabalus, kuriem iesp&jams iegtt pietiekosi ticamus salidzinoSo
darfjumu datus, parasti izmanto tikai vienu - Salidzinamo darijumu pieeju.
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ANALIZE UN SECINAJUMI
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ATRASANAS VIETA

01000440059

Adrese: Jersikas iela 6, Riga,
LV-1003
Platiba: 0.0498 ha
Subjekts: Pasvaldiba

it Statuss: Nekustamais
ipasums
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VERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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IPASUMA ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vertéjamais objekts atrodas Rigas pils€tas Latgales priekSpilséta, kvartala starp Jersikas,
Latgales, Daugavpils un Saura ielam, ~ 100 m attaluma no Daugavpils ielas, ~ 135 m no
Latgales ielas un ~825 m attaluma no Lacplésa ielas, ka arT ~ 2,3 km attaluma no Vecrigas.
Vertgjama objekta tuveja apkartné atrodas 20. gadsimta celtas mazstavu un daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas, individualas dzivojamas majas, vairakas jauno projektu
daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas (ar1 biivniecibas stadija), baznicas, dazadas
publiska sektora administrativas €kas, ka arT apkaimes galvenajas ielas (Latgales iela, Krasta
iela, Lacplesa iela, un citas) atrodas dazadi vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas objekti
(T/C ,Mols”, lielveikals ,,.Depo”, “Lidl”, vairaki DUS, auto tirdzniecibas un servisa &kas,
atpiitas komplekss ,,Lido™, un citi komercobjekti), ka ar skvéri, parki, kapi. Saja pilsétas dala ir
labi attistits sabiedriska transporta tikls un celu infrastruktiira. Veért§jama objekta tiesa tuvuma
atrodas visas nepiecieSamas pils€tas centralizétas inZenierkomunikacijas (iznemot centraliz&tos
siltumapgades tiklus un lietus kanalizaciju).

Ipasuma novietni skatit izkop&juma no Rigas pilsctas kartes.
ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Vert&jamais objekts ir zemes gabals Jersikas icla 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz.
0100 044 0059) un kopgjo platibu 498 kv.m. Zemes gabalam robezplana ir 5-stiira forma un
nedaudz paugurains reljefs. Ar vienu malu vértéjamais zemes gabals pieklaujas Jersikas ielai,
bet ar pargjam — apblveétiem un neapbiivétiem zemes gabaliem. Vert€jamais zemes gabals
norobezots ar zogu no piegulosas zemes vienibas Jersikas iela 8, Riga (kadastra apzimg&jums
0100 044 0060), un norobezots ar zoga fragmentu, dzivojamas majas sienu un $kiina sienu, kas
atrodas uz piegulosas zemes vienibas Latgales iela 103, Riga (kadastra apzim&jums 0100 044
0057). Zemes vieniba aug atseviski koki, tadél veicot saimniecisko darbibu veért€jama objekta,
jaievéro Ministru kabineta noteikumi Nr.309 ,Noteikumi par koku cirSanu arpus meza”.
Vertgjama objekta tieSa tuvuma atrodas visas nepiecieSamas pilsétas centralizétas
inzenierkomunikacijas (iznemot centraliz&tos siltumapgades tiklus un lietus kanalizaciju).

Ta ka grunts apstaklu izp&te netika ieklauta verteSanas uzdevuma, ka arT netika iesniegta nekada
informacija, kas liecinatu par grunts apstakliem, paSuma tirgus veértiba ir noteikta, pienemot, ka
nepastav kadi 1pasi grunts apstakli, kas ietekm@tu zemes gabala vertibu pie ta labaka un
efektivaka izmantoSanas veida.

ZEMES GABALA IZMANTOSANA ATBILSTOSI SPEKA ESOSAJAM RIGAS TERITORIJAS
PLANOJUMAM
Saskana ar Rigas teritorijas planojuma, turpmak - RTP, Funkcionala zongjuma karti vert€jamais
zemes gabals visa platiba atrodas jauktas centra apbiives teritorija (JC6):
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FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savupmijy apbaves tectionja (D2S1, D253)
Sawupmijy apbaves tesilonja (D252
Mazstivu dzivojamis apbdves terilorja (DM, D22, DeieS, DzMd)
Doudzativu detvolamds apblves lnrtocia (DzD1, D2D2
Jaukias centra apblves teriorija (JCY)
Jaukias centra apbives ternorija {JC2Z)

- Jaukias centra apblves lertiorija (JCI)
Jauktas centra apbives terfiorija (JC4)
Jauktas canlra apbives lerclioris {JCS)

B iaulias centra apbaves termorija (JCE)

- Jaukias centra apbives ternorija {JCT)

Joukias centra apbOves lerfiorija (JCS)

Jauktas centra apbuves teritorija (JC6) ir funkcionala zona ar plasu jauktas izmantoSanas
spektru apbiives aizsardzibas teritorijas un pilsétbivniecibas pieminek]os. Sajas teritorijas
primari nodroSina majokla un publiskam funkcijam nepiecieSamo pilsétvides kvalitati,
saglabajot un aizsargajot to kultiirvésturisko vértibu. Razosanas funkcijas ir ierobezotas.

Teritorijas galvenie izmanto$anas veidi:

799. Savrupmaju apbiive (11001).

800. Rindu maju apbtve (11005).

801. Daudzdzivoklu maju apbiive (11006).

802. Biroju €ku apbiive (12001).

803. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiive (12002): tirdzniecibas un pakalpojumu
objektu apbiive, izpemot degvielas uzpildes stacija, atklata tipa paSapkalpoSanas
automazgatavas, ka ar1 kimiskas tiritavas, kuru jauda parsniedz 500 kg diena, velas
mazgatavas, kuru jauda parsniedz 1000 kg diena.

804. Turisma un atpiitas iestazu apbiive (12003).

805. Kultiiras iestazu apbiive (12004).

806. Sporta buvju apbiive (12005).

807. Aizsardzibas un drosibas iestazu apbiive (12006): apbiuve, ko veido aizsardzibas sp&ku
dienesti, policijas, ugunsdz€sibas un glabsanas dienesti un ugunsdz€s€ju depo; veicot
buvniecibas ieceres publisko apsprieSanu, atlautas brivibas atnemSanas iestades,
aizsardzibas speku kazarmas un citas valsts aizsardzibas un drosibas iestades un to funkciju
istenoSanai nepiecieSamas €kas un biives.

808. Izglitibas un zinatnes iestazu apbiive (12007).

809. Veselibas aizsardzibas iestazu apbiive (12008).

810. Socialas apriipes iestazu apbiive (12009).

811. Dzivnieku apripes iestazu apbiive (12010): apbiive, ko veido veterinarmediciniskas
prakses iestades dzivnieku apriipei; veicot biivniecibas ieceres publisko apsprieSanu —
dzivnieku viesnica.

812. Religisko organizaciju &ku apbiive (12011): religisko organizaciju eku apbiuive, veicot
biivniecibas ieceres publisko apsprieSanu.

813. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota artelpa, iznemot kaps€tas un dzivnieku
kapsétas.

Teritorijas papildizmanto$anas veidi:

814. Vieglas ripniecibas uznémumu apbtive (13001): ar vieglas riipniecibas uzn€émumiem
saistita apbtive: 1. kategorijas vieglas riipniecibas uznémumi atbilstosi So noteikumu 10.
pielikuma 1. tabula ietvertajiem darbibu veidiem, noliktavu apbiive, iznemot noliktavas,
kuras ietvertas So noteikumu 10. pielikuma 2. tabula un 11. pielikuma. Aizliegti objekti,
kuri péc uzglabajamo vielu kvalificgjoSiem daudzumiem atbilst paaugstinatas bistamibas
objekta kriterijiem.

815. Transporta apkalpojosa infrastruktira (14003): ar transporta apkalpojoSo
infrastruktiru saistita apbtive, iznemot terminalus. Autotransporta apkopes objektus un
stavparkus atlauts izvietot zemes vienibas, kuram ir piekluve (tieSs pieslegums) B, C vai D
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kategorijas ielai, veicot biivniecibas ieceres publisko apsprieSanu un izvietojot objektu ne
tuvak par 25 m no esosas dzivojamas &kas.
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Apbives aizsardzibas terltoriia (TIN41) — Latgales (Maskavas) priekSpilsétas apbiives
aizsardzibas teritorija:

Veicot buvniecibu Latgales (bij. Maskavas) priekspilsétas apbiives aizsardzibas teritorija,
tostarp esoSo €ku, ielu un citu biivju parbiivi, ari teritorijas labiekartoSanu un apstadijumu
veidoSanu, nemot veéra So noteikumu 2.11.2. apaksnodalas noteikumus, saglaba sadas
kultiirvesturiskas vertibas:

1132.1. vésturiskas apbiives tipologisko, celtniecibas perioda un méroga daudzveidibu
kvartala ietvaros;

1132.2. vésturisko ielu tiklu, ielu Skérsprofilus ar apalo granita brugi brauktuves ieseguma
Maskavas ield, Saurd iela, Jersikas iela, Tg&jas iela, Liksnas iela, Sarkanaja iela, Zana
Lipkes iela, Mazaja Kalna iela starp Maskavas un Jersikas ielu, ielipa starp Maskavas un
Liksnas ielu, Kalupes iela starp Katolu ielu un Daugavpils ielu un Jekabpils iela starp
Daugavpils ielu un Zana Lipkes ielu;

1132.3. apbiives izvietojumu uz iedibinatajam buvlaidém;

1132.4. vesturiskas koka €kas;

1132.5. apstadijumus, ko veido vesturiskie parki un kapsétas, pagalmu apzalumojums un
darzi.

Saskana ar TIAN 14. pielikumu “Perimetralas apbiives teritorijas” Zemes vieniba visa
platiba atrodas perimetralas apbiives teritorija, kur papildus jaievéro TIAN 3.3.7.
apaks$nodalas prasibas.

LABAKAS UN EFEKTIVAKAS IZMANTOSANAS ANALIZE

Termins “labaka un efektivaka izmantoSana” nozime tiek defin€ts ka visiespejamakais ipasuma

izmantoSanas veids, kas ir reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali

realiz€jams, ka rezultata novert€jama ipasSuma vertiba bus visaugstaka. Nekustama 1paSuma

vertiba ir tiesi saistita ar labumu, kurs ir saistits ar paSumtiesibam uz to. Ta ir vertiba jebkura

bridi, kuru nosaka tipiska, kompetenta un informéta pirc€ja vai pardevéja uzskati par ipasuma

pasreizgjo vertibu, nemot veéra iesp&jamos labumus no ta izmantoS$anas nakotng. Lai veiktu

labakas un efektivakas izmantoSanas analizi, vertétajam ir janem veéra Cetri faktori. Tai ir jabut:

e Fiziski iesp&jamai - lai zemes gabala uzlabojumi dotaja situacija butu fiziski iespgjami

e Tiesiski atlautai - likumdoSana un teritorialaja planojuma paredz&tam izmantoSanas veidam

e Finansiali izdevigai - lai tas biitu iesp&jams un atlauts izmantoSanas veids, kas raditu ta
Ipasniekam ienakumus no Ipasuma iznomasanas

e Maksimali produktivai - no visiem izdevigiem izmantoSanas veidiem, tai ir jarada
vislielakos ienakumus vai art jaatspogulo vislielako pasreizgjo 1pasuma veértibu.

Saja gadfjuma Tpasuma labako un efektivako izmanto$anas veidu nosaka sekojosi faktori:

e Ve&rtgjamais objekts ir neapbiivéts zemes gabals Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044
0059 (kad. apz. 0100 044 0059) un kopgjo platibu 498 kv.m.
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e Veértéjamais objekts atrodas Rigas pilsétas Latgales priekSpilséta, kvartala starp Jersikas,
Latgales, Daugavpils un Saura ielam, ~ 100 m attaluma no Daugavpils ielas, ~ 135 m no
Latgales iclas un ~825 m attaluma no Lacplésa iclas, ka arT ~ 2,3 km attaluma no Vecrigas.

e Vert§jama objekta tuvgja apkartné atrodas 20. gadsimta celtas mazstavu un daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas, individualas dzivojamas majas, vairakas jauno projektu
daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas (ari biivniecibas stadija), baznicas, dazadas
publiska sektora administrativas €kas, ka arT apkaimes galvenajas ielas (Latgales iela, Krasta
iela, Lacplesa iela, un citas) atrodas dazadi vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas
objekti (T/C ,,Mols”, lielveikals ,,Depo”, “Lidl”, vairaki DUS, auto tirdzniecibas un servisa
¢kas, atpttas komplekss ,,Lido”, un citi komercobjekti), ka art skvéri, parki, kapi.

o Saja pilsétas da]a ir labi attistits sabiedriska transporta tikls un celu infrastruktira,
vertejama objekta tieSa tuvuma atrodas visas nepiecieSamas pils€tas centralizEtas
inZzenierkomunikacijas (iznemot centralizétos siltumapgades tiklus un lietus kanalizaciju).

e Saskapa ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zon&uma Kkarti ve&rtg€jamais
zemes gabals visa platiba atrodas Jauktas centra apbiives teritorija (JC6), kas ir funkcionala
zona ar plasu jauktas izmantoSanas spektru apbiives aizsardzibas teritorijas un
pilsétbuivniecibas piemineklos, un $ajas teritorijas primari nodros$ina majokla un publiskam
funkcijam nepiecieSamo pilsétvides kvalitati, saglabajot un aizsargajot to kulttirvésturisko
vertibu. RazoSanas funkcijas ir ierobezotas.

e Vertgjamais zemes gabals atrodas: visa platiba vietgjas nozimes kulturvésturiska un dabas
teritorija (TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priek$pilsétas apbiives aizsardzibas teritorija,
kur saskana ar Rigas Teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumiem teritorijas
izmantoSanai ir noteiktas papildus prasibas; visa platiba perimetralas apbuves teritorija
(saskana ar TIAN 14. pielikumu “Perimetralas apbiives teritorijas”), kur papildus jaievéro
TIAN 3.3.7. apaks$nodalas prasibas; visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli
aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas nodroSinasanai - aeronavigacijas iekartu darbibas
talas ietekmes zona, kur jaievéro TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ik3kile” kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1.
apakSpunkta prasibas, dal€ji viet€jas nozimes arhitektiiras pieminekla “Dzivojama &ka”
(valsts aizsardzibas Nr. 7821) aizsargjoslas teritorija;

e Zemes gabala aug atseviski koki, tadel veicot saimniecisko darbibu vértgjama objekta,
jaieveéro Ministru kabineta noteikumi Nr.309 ,,Noteikumi par koku cir§anu arpus meza”.

e Zemes gabals nav iznomats, iezogots, un ir brivi pieejams jebkurai personai.

Veiktas analizes rezultata mes secinam, ka zemes gabala labakais un efektivakais izmantoSanas
veids atbilsto$i ta izmantoSanai saskana ar speka esoSo teritorijas planojumu, atrasanas vietai,
piekliSanas iesp&jam, apgritinagjumiem, ka ari apkartéjo ipasumu raksturam, biitu - jaunas
jaukta tipa (dzivojamas, publiskas, komerciala rakstura) apbtves biivniecibas un uzturéSanas
vajadzibam.

Sis vertéjuma atskaites pamatpienémums ir, ka ipaSums tiks izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti miisu
veiktie ipaSuma vertibas aprékini.

NEKUSTAMA TPASUMA TIRGUS ANALIZE

Dzivojamai un komerciala rakstura apbiives zemes gabali pirkSanai Sobrid tiek izvéleti,
izvertgjot zemes gabala atraSanas vietu un infrastruktiiras attistibu. Piem&ram, ir novérojama
komercialo un industrialo telpu attistibas aktivitate Rigas tuvuma, jo arpus galvaspilsétas ir
zemaks nekustama TpaSuma nodoklis, ka arT plasaka nekustamo 1paSumu izv€le. Saglabajies
pieprasijums un ari attieciga aktivitate darjjumos ar Rigas pils€tas komercapbiives zemém ar
platibu no 1000 kv.m lidz 5 000 kv.m, lielajiem investiciju projektiem — lidz pat vairakiem
hektariem. Lielakie zemes gabali tieck mekleti biroju, dzivojamo maju kompleksu, tirdzniecibas,
logistikas centru, razoSanas objektu buvniecibai. Lielaka interese ir par ipaSumiem Rigas
centralaja dala un pilsétas galveno ielu (automagistralu) un blakus esoSo stratégiskas nozimes
objektu (lidosta, osta un tml.) tie§a tuvuma.
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Rigas veésturiskajas apkaimées ir pieprasiti neapbtivéti zemes gabali ar platibu no ~400 kv.m lidz
~ 5000 kv.m. Tacu $ajas apkaimés neapbiivéto zemes gabalu piedavajums ir Joti ierobezots.
Sobrid vértéjama objekta apkartné neapbiivéto, dzivojamai un komerciala rakstura apbiivei
izmantojamo zemes gabalu, cenas ir robezas vidéji no ~ 40,00 EUR/ kv.m Iidz ~ 70 EUR/ kv.m,
atseviskos gadijumos Iidz pat 100 EUR/ kv.m, atkariba no izvietojuma attaluma no Latgales un
Krasta ielam, piebraucamo celu kvalitates, atlautas izmantoSanas, platibas, apgritinajumiem un
citiem cenu ietekméjoSiem faktoriem.

* Avots: nekustamo pasumu kompaniju ,,Ober haus” un , Latio” publikacijas, Interneta viethe www.vzd.lv.,
§s.com, vértétaju riciba esosa datu baze par notikusajiem darijumiem ar nekustamajiem ipasumiem.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Vertgjot neapbiivetus un neiznomatus zemes gabalus, kuriem iesp&jams iegiit pietiekosi ticamus
salidzinoSo darTfjumu datus, izmanto tikai vienu - Salidzinamo dartfjumu pieeju.

IPASUMA VERTIBAS APREKINS AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Aprekinu pieejas metodika

Pardotie TpasSumi tiek salidzinati, balstoties uz darjjuma cenu ietekméjoSo faktoru analizi.

Koriggjoso koeficientu nosaka salidzinot faktorus, kas ietekm& zemes gabalu platibas

kvadratmetra cenu. Koeficients, kas izteikts procentos, rada konkréta faktora salidzinajumu

starp vértéjamo objektu un salidzinamo objektu.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs) ja pec vertetaju slédziena, novert€§jamais Tpasums,

konkréeta 1pasumu ietekmgjosa faktora aspekta, ir paraks attieciba pret salidzinamo objektu.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs) ja p€c vertétaju slédziena, salidzinamais objekts,

konkréeta Tpasumu ietekmgjosa faktora aspekta, ir paraks attieciba pret novertejamo 1paSumu.

Salidzinamo darfjumu pieejas gaita tiek izvertéti sekojosi salidzinamo objektu vértibu

ietekmgjoSie faktori:

e Darfjuma noslégsanas laiks un apstakli - Sis faktors atspogulo lidzvértigu Ipasumu cenu
dinamiku atkariba no darijuma slégsanas laika.

e AtraSanas vieta - izv€léto salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no Tpasuma
novietojuma pils€tas rajona, izvert€jot apkartnes apbiives kvalitati, atraSanos attieciba pret
galvenajam pilsétas automagistralém, izvietojumu kvartala u.c.

e Apkartnes pievilciba - izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta, izvertgjot apkartnes
apbiives un apkaimes ainavisko pievilcibu (iidenskratuves, meza tuvums, u.c.), kas ietekmée
Ipasuma pievilcibu potenciala pircéja acts.

e InZenierkomunikaciju nodroSinajums - izv€léto salidzinamo objektu cena tiek korigéta
atkariba no nodro$inajuma ar inZenierkomunikacijam.

e Zemes gabala platiba - salidzinot tiek analiz&ts kopgjais platibas liclums - palielinoties zemes
platibai, pemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus, samazinas iesp&jamo pirc€ju loks.

e Citi faktori - izveleto salidzinamo objektu viena kvadratmetra cena tiek korigéta, ievérojot
tikai konkrétajam Tpasumam piemitosus specifiskus faktorus.

Salidzinamo darijumu raksturojums

Salidzinamais darijums 1:

Neapbuivets zemes gabals Toma iela 3, Riga, kad. Nr. 0100 048 2069, ar kopgjo platibu 700
kv.m. Saskana ar speka esoso Rigas attistibas planu zemes gabals atrodas:

o Visa platiba Jauktas centra apbiives teritorija (JC6).

o visa platiba viet§jas nozimes kultirveésturiska un dabas teritorija (TIN41) - Latgales (bij.
Maskavas) prieksSpils€tas apbiives aizsardzibas teritorija.

o visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodrosSinasanai - aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur jaievéro
TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”,
“Ikskile” kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1. apakSpunkta prasibas.
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Zemes gabalam ir 6-stira forma ar vienu diezgan Sauru dalu, reljefs ir nedaudz paugurains, aug
atseviski koki. 2020. gada maija pardevums — Rigas valstspilsétas pasvaldibas Tpasums, kas
pardots izsoles kartiba.

Salidzinamais darijums 2:

Neapbuvets zemes gabals Fridrika iela 5, Riga, kad. Nr. 0100 048 0042, ar kopgjo platibu 760
kv.m. Saskana ar speka esoSo Rigas attistibas planu zemes gabals atrodas:

O
O

Visa platiba Jauktas centra apbuives teritorija (JC2).

visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodrosinasanai - aecronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur jaievéro
TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”,
“Ikskile” kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1. apaksSpunkta prasibas.

Zemes gabalam ir 4-stira forma un relativi lidzens reljefs, aug atseviski koki. 2024. gada
maija pardevums.

Salidzinamais darijums 3:

Neapbuvets zemes gabals Kalna iela 5, Riga, kad. Nr. 0100 045 0055, ar kopgjo platibu 2133
kv.m. Saskana ar speka esoSo Rigas attistibas planu zemes gabals atrodas:

O
O

O
O

visa platiba Jauktas centra apbiives teritorija (JC6).

visa platiba viet&jas nozimes kultiirvésturiska un dabas teritorija (TIN41) - Latgales (bij.
Maskavas) prieksSpilsétas apbiives aizsardzibas teritorija.

Visa platiba kapu aizsargosla.

visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodrosinasanai - aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur jaievéro
TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”,
“Ikskile” kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1. apakSpunkta prasibas.

Zemes gabalam ir 4-stiira forma un relativi lidzens reljefs, aug atseviski koki. 2023. gada marta
pardevums.
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15362
Platitag: 0.3120 ba
Satieke

Salidzinamo darfjumu pieejas aprékina gaita un korigg€joso faktoru lielumi attéloti sekojosa

tabula.
Vérteéjamais Salidz. obj. Salidz. obj. Salidz. obj.
zemes gabals Nr.1 Nr.2 Nr.3
Atrasanas vieta J e_rs_ikas iela 6, Toma iela 3, Frid_riisa iela Kalna iela 5,
Riga (kad. Nr. o 5, Riga, kad. - -
0100 044 0059) | Rigd, kad- Nr. | 5100 gsg | Rigd, kad. Nr.
0100 048 2069 0042 0100 045 0055
Gruntsgabala platiba, m? 498 700 760 2133
Pardosanas cena, EUR 31 300 40 000 109 000
Cena, EUR/mM’ 44,71 52,63 51,10
Pardosanas laika korekcijas 10% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/m’ 49,19 52,63 51,10
Korekcijas koeficienti
Gruntsgabala atrasanas vieta un apkartne - 10% -5%
Gruntsgabala lielums 5% 5% 20%
Zemes gabala augosie koki - - -
Apgriitindgjumi - -5% 5%
Domajamas dalas ietekme - - -
Piebraucamie celi - - -
Zemesgabala forma, reljefs 5% -5% -5%
Ar zemes gabalu saistita apbiive - - -
Papildus uzlabojumi
Zemes gabala izmanto$anas iespgjas - 0% -
InZenierkomunikacijas - - -
Parrékina koeficients 10% 5% 15%
Korigéta zemes vértiba, EUR/m? 54,10 55,26 58,77
Vidéja m’ vertiba, EUR 56,04
Aprekinata vertiba 27910
Noapalojot, EUR 27900
Secinajums

Veikto aprékinu rezultata esam secinajusi, ka ar salidzinamo darfjumu pieeju aprékinata
vertéjama zemes gabala tirgus veértiba ir 27 910 EUR, vai, noapalojot, 27 900 EUR.

Nekustama ipasuma objekta — neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad.

apz. 0100 044 0059), novértejums

18




SLEDZIENS

Veikto aprékinu un analizes rezultatd esam secinajusi, ka nekustama Ipasuma objekta -
neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz.
0100 044 0059), tirgus vértiba 2024. gada 6.novembrT ir:

27 900 EUR,
(Divdesmit septini tiikstosi devini simti eiro).

Vertetajs:
Olga Buzinska

LIVA sertifikats Nr.137
Nekustama 1paSuma vertesan
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem
un ierobezojoSiem faktoriem:

1.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vértibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertéSanas
dienu. Tiek uzskatits, ka S$1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika mes
neuznemamies atbildibu par Siem informacijas avotiem.

. Novertésanas zinojums ir sagatavots tikai un vienigi pasiititaja izmantoSanai un nav
paredzEts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar novert€jamo ipasSumu, bez 1paSas
saskanosanas ar vertétajiem.

. Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita,
kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar verte¢jamo uznémumu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar
tiem netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekm&joSiem faktoriem uz vert€Sanas
dienu. Notikumi vai darfjumi, kas notikus$i p&c novértéSanas datuma, vai par kuriem
informacija sanemta p&c atskaites nodosanas, nav ietverti vert§juma un vertétajs par tiem
nenes atbildibu un informacija par Siem darjjumiem nav ietverta vert§juma. Apréekini
pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz veértibu.

. ST vertesanas atskaite ir sagatavota sertificéta nekustama ipa§uma veértétaja Ivara Strautina
vadiba. Nevienam no specialistiem, kas ir tikusi iesaistiti vértejuma sagatavoSana, ka ar1 SIA
BIZNESA KONSULTANTU GRUPA 1pasniekiem Sobrid nav un nakotné nav ieceréta kada
personiskas dabas interese saistiba ar vert€jamo IpaSumu vai citdm ar vertejumu saistitajam
pusém, kas varétu iespaidot miis veikt objektivu vert€jumu, un misu atalgojums nav atkarigs
no vertejuma gaita veikto analizu, spriedumu vai secinajumu rezultata.
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PIELIKUMI
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VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS
Riga, 2024.gada 15.novembri
Megs, péc savas labakas pieredzes un zinasanam, apliecinam to, ka:

e visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi;

e atskait€ ieklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai miisu uzskaititie
pienémumi un ierobezojosie faktori, un tas ir misu personiskas, objektivas profesionalas
analizes, spriedumi un secinajumi.

e miisu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT §1 atskaite ir sagatavota atbilstosi
Latvijas standarta IpaSuma veértésana LVS 401:2013 prasibam.

e &1 vert€§juma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas
personas.

e visi SIA BIZNESA KONSULTANTU GRUPA veértetaji, kas ir piedalijusies §1 vert€§juma
sagatavosana, ir sertificéti Latvijas IpaSumu Vertetaju Asociacijas noteiktaja kartiba.

o sertificéta vertétaja Olga Buzinska 2024. gada 6.novembri ir personigi veikusi vértéjama
Ipasuma apskati.

Veikto aprékinu un analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama ipaSuma objekta -
neapbiivéta zemes gabala Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz.
0100 044 0059), tirgus vértiba 2024. gada 6.novembrT ir:

27 900 EUR,
(Divdesmit septini tiikstoSi devini simti eiro).

SIA BIZNESA KONSULTANTU GRUPA B - 9
Valdes loceklis I.Strauting NN R
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NOVERTEJUMA KOPSAVILKUMS

Objekta adrese, kadastra
numurs, kadastra
apziméjums

Jersikas iela 6, Riga, kadastra Nr. 0100 044 0059 (kad. apz. 0100
044 0059)

Objekta sastavs, platiba

Neapbiivets zemesgabals ar platibu 498 kv.m

Atlauta izmantoSana:

Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala
zongjuma karti vert§jamais zemes gabals visa platiba atrodas
Jauktas centra apbuives teritorija (JC6), kas ir funkcionala zona ar
plasu jauktas izmantoSanas spektru apbiives aizsardzibas teritorijas
un pilsétbiivniecibas piemineklos, un Sajas teritorijas primari
nodroSina majokla un publiskam funkcijam nepiecieSamo
pilsétvides kvalitati, saglabajot un aizsargajot to kultiirvésturisko
vertibu, razosanas funkcijas $aja teritorija ir ierobezotas.

Vienlaikus vért€jamais zemes gabals atrodas:

o visa platiba viet€jas nozimes kulturvesturiska un dabas
teritorija (TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priek$pilsétas
apbiives aizsardzibas teritorija, kur saskana ar Rigas
Teritorijas izmanto$anas un apbiives noteikumiem teritorijas
izmantoSanai ir noteiktas papildus prasibas.

o Saskana ar TIAN 14. pielikumu ‘“Perimetralas apbiives
teritorijas” Zemes vieniba visa platiba atrodas perimetralas
apbuves teritorija, kur papildus jaievéro TIAN 3.3.7.
apaksnodalas prasibas.

o visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko Iidzekli
aviacijas gaisa kugu lidojumu droSibas nodroS§inasanai -
aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur
jaievéro TIAN 168.3. apakSpunkta prasibas, un 15 km zona

ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile”
kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1. apakSpunkta
prasibas;

o dalgji vietgjas nozimes arhitektiiras pieminekla “Dzivojama
eka” (valsts aizsardzibas Nr. 7821) aizsargjoslas teritorija

PaSreizéjais izmantoSanas
veids

Neapbiivets zemes gabals

Labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Jaunas jaukta tipa (dzivojamas, publiskas, komerciala rakstura)
apbiives blivniecibas un uzturéSanas vajadzibam.

VertéSanas datums

2024. gada 6.novembris

Tirgus
vértibu
ietekméjoSie
faktori

Pozitivie

e Vértgjamais objekts atrodas Rigas pilsétas Latgales
priekspilséta, kvartala starp Jersikas, Latgales, Daugavpils un
Saura ielam, ~ 100 m attaluma no Daugavpils ielas, ~ 135 m no
Latgales ielas un ~825 m attaluma no Lacplésa ielas, ka arT ~ 2,3
km attaluma no Vecrigas.

e Vert§jama objekta tuveja apkartné atrodas 20. gadsimta celtas
mazstavu un daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas,
individualas dzivojamas majas, vairakas jauno projektu
daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas (ari biivniecibas
stadija), baznicas, dazadas publiska sektora administrativas
€kas, ka arT apkaimes galvenajas ielas (Latgales iela, Krasta iela,
Lacplesa iela, un citas) atrodas dazadi vairumtirdzniecibas un
mazumtirdzniecibas objekti (T/C ,,Mols”, lielveikals ,,Depo”,
“LidIl”, vairaki DUS, auto tirdzniecibas un servisa €kas, atpiitas
komplekss ,,Lido”, un citi komercobjekti), ka arT skvéri, parki,
kapi.

e Saja pilsétas dala ir labi attistits sabiedriska transporta tikls un
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celu infrastruktiira.
Vertejama objekta tieSa tuvuma atrodas visas nepiecieSamas

pilsétas

centraliz€tas  inzenierkomunikacijas  (iznpemot

centraliz€tos siltumapgades tiklus un lietus kanalizaciju).

Negativie

Vertejamais zemes gabals atrodas:

©)

o

visa platiba viet§jas nozimes kultiirvésturiska un dabas
teritorija (TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priek$pilsétas
apbiives aizsardzibas teritorija.

visa platiba perimetralas apbiives teritorija (Saskana ar TIAN
14. pielikumu ‘“Perimetralas apbives teritorijas”), kur
papildus jaievero TIAN 3.3.7. apaksnodalas prasibas;

visa platiba aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli
aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas nodrosinasanai -
aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona;

dalgji vietgjas nozimes arhitektiiras pieminekla “Dzivojama
€ka” (valsts aizsardzibas Nr. 7821) aizsargjoslas teritorija;

Zemes gabala aug atseviski Koki, tadé] veicot saimniecisko
darbibu vértéjama objekta, jaievéro Ministru kabineta noteikumi
Nr.309 ,,Noteikumi par koku cirSanu arpus meza”.

Zemes gabala Apgrutingjumu plana ir registréti sekojosi
apgritinajumi:

o

7313090100 buvniecibas ierobezojumu teritorija  (
"Maskavas priekSpils€tas apbiives aizsardzibas teritorija'"),
kas noteikta teritorijas attistibas planosanas dokumenta -
0.0498 ha;

o 7312050201 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektrisko tiklu kabelu liniju - 0.0016 ha;

o 7312010300 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pasteces kanalizacijas vadu - 0.0009 ha;

o 7312050601 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap

elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju pilsétas un ciemos ar
nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem - 0.0003 ha.

Nekustama ipaSuma tirgus
vertiba, t.sk., zemesgabala,
apbiives vértiba atseviski

27 900 EUR.

Zemesgabala vértiba 27 900 EUR.

Apbiuves vertiba: zemesgabals bez
apbiuves

Pielietotas vertéSanas
pieejas

Iegutais rezultats, ietekmes koeficients, secinajumi

> lzmaksu

Aprekinata vertiba: N/A - Zzemesgabalu noveértéjuma izmaksu
pieeja netiek izmantota.

» Salidzinamo
darijumu pieeja
(Tiesa aprekina
metode)

Aprékinata letekmes letekmes koeficienta
vertiba: koeficients uz | pamatojums: vertgjot
27 900 EUR. kopéjo tirgus | neapbuvétus un

vértibu 100% neiznomatus zemes

gabalus, par  kuriem
iespejams iegiit pietiekosi

ticamus salidzinoSo
darfjumu datus, §1 pieeja
vislabak atspogulo
nekustama ipasuma tirgus
vertibu

> Ienakumu

pieeja nav izmantota.

Saskana ar Pasttitaja sniegto informaciju, vert€jamais objekts nav
iznomats, tade] vertejama objekta tirgus vertibas aprékina lenakumu

Ipagie pieneémumi

Ta ka grunts apstaklu izpete netika ieklauta vert€Sanas uzdevuma,
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ka arT netika iesniegta nekada informacija, kas liecinatu par grunts
apstakliem, TpaSuma tirgus veértiba ir noteikta, pienemot, ka
nepastav kadi 1paSi grunts apstakli, kas ietekmétu zemes gabala
vertibu pie ta labaka un efektivaka izmantoSanas veida.
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