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Rigas valstspilsétas pasvaldibas Ipasuma departaments
2026.gada 31.jdlija

Par nekustama 1pasuma
Ritausmas iela 20A, Riga
tirgus vértibas aprékinasanu

Pamatojoties uz Jasu ligumu, més apskatijam augstdk minéto TpaSumu, ta apkartni un
izanalizéjam mums pieejamo informaciju, kas varétu ietekmét nekustama ipasSuma veértibu.lzpétes
noldks bija noteikt nekustama Tpasuma tirgus veértibu.

Nekustamais TpaSums sastav no diviem zemes gabaliem :

e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0748 — 6 290 m? platib3 ;

e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0864 — 12 577 m? platib3;
ar kopéjo platibu 18 867 m? platiba, kura Tpasuma tiesibas registrétas Rigas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000955399 ar kadastra Nr. 0100 107 0859.
Veicot informacijas analizi, tika nemts véra, ka novértéjuma meérkis ir nekustama ipasuma veértibas
noteikS8ana atsavinasanas vajadzibam.
Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena
TpasSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilstoS8a piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas. (LVS 401:2013, p.2.1.11.)
Ipaduma apskate un novértéana tika veikta 2026.gada 23.julija.
AtbilstoSi vertibas definicijai, ka arT balstoties uz informaciju, ko satur Sis zinojums, misu zinaSanam
un pieredzi, masu viedoklis ir sekojoss:

Nekustama Tpasuma tirgus vértiba apskates datuma noapalojot ir:

612°900,- EUR
(SeSi simti divpadsmit tikstoSi devini simti euro)

Veicot aprékinus, més némam véra tadus vértibu ietekmé&joSus faktorus ka rajons, apkartne, attistibas
tendences, I1dzigi pardoSanas darfjumi, kd ari citi faktori, kas varétu ietekmét apskatama 1pasuma
tirgus vertibu. lzmantotas informacijas precizitate un patiesums iespéju robezas ir parbaudita, bet
nevar tikt garantéta.

Més apliecinam, ka personas, kas parakstijusas zinojumu, ka arT citi uznémuma darbinieki nav
finansiali ieintereséti vai kada citada veida ieintereséti neobjektivi atspogulot tirgus vértibu, un ka art
masu atalgojums nav atkarigs no novértéjuma summas.

Ar cienu,

Péteris Strautmanis
SIA VCG Ekspertu grupa valdes priek$seédétajs
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1. Nozimigako faktu un secinajumu izklasts

Novértéjamais ipasums: Ritausmas iela 20A, Riga
Kadastra Nr.: 0100 107 0859
Ipasnieks: Rigas valstspilsétas pasvaldiba, reg. Nr. 90011524360

. S . Ipasuma tiesibas registrétas Rigas pilsétas zemesgramatas
Objekta juridiskais apraksts: nodalijuma Nr. 100000955399

18 867 m?, t.sk.:
Kopéja platiba: e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0748 — 6 290 m? platiba
e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0864 — 12 577 mZ2 platiba

Esosais izmantosanas veids: Neapblvéets zemes gabals

Jauktas centra apbuves teritorija (JC4), kur atlauta
izmantoSana noteikta saskana ar RTP Teritorijas
izmantoSanas un apbives noteikumu (turpmak -

TIAN) 2.1. un 4.5.4. apakSnodalas prasibam.

Labakais un efektivakais izmantosanas veids:

Vertéjuma pasautitajs: Rigas valstspilsétas pasvaldiba.

Nekustama ipasuma vertibas noteikSana

Vertéjuma merkis: L e =
’ atsavinasanas vajadzibam

Zemesgramatas nodalljuma nav registréti apgratinajumi, tie ir registréti LR Valsts
zemes dienesta Kadastra informacijas sistéma. Vértéjuma par pamatu tiek nemti
apgratinajumi, kas uzradita LR VZD Kadastra informacijas sistéma:

e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0748 — 6 290 m2 platiba

Tips Apraksts Platiba | Mérv.

ekspluaticijas alzsargjoslas teritarija gar pazemes 0.0320 ha

JILZA0I00 | paktroniskn sakaru tiklu finiju un kabely kanalizaciju

ekepluaticijas aizsargjoslas teritarija gar elektriska
tiklu kabelu finiju 0.0277 ha

Deivojamds apbdves zemel izvErtéjama
8317010100 | apgritindjumu parklijuma teritorija permes (L1807 | ha
kadastralas vartibas aprékinam

navigacijas tehniskad idzekla avisdjas gaisa kudu

F312050201

7312070202 | lidojumu dredibas nodrofindSanai talas ietekmes 06250 ha
2003
Apgratinajumi: 7312060102 | “RSpluaticijac aizsargjoslas teritorija gar gizesvadu 01807 ha

ar spiedienu no 0,4 lidz 1,6 megapaskaliem
e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0864 — 12 577 m2 platiba

Nr.

Registracijas

datums Tips Apraksts Platiba | Mérv.

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
- 13.04.2026 7312050601 | tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo 0.0063 ha
spriegumu lidz 20 kilovoltiem

navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu

- 13.04.2026 7312070202 gggjaumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes 1.2577 ha
- | 13.04.2026 7312080101 | ePluafacios azeargjosias teritariio gar gazesvadu | 0,0041 | ha
- 13.04.2026 7312080102 gﬁ%‘g‘;ﬂ{fﬁ g‘gff’l%gsl“fg ;?;‘;ggjaasl?;i’egn?zes"ad“ 00304 | ha
N 13.04.2026 7312050201 gl;lsglltl:tgi!clija]x;i?bzsargjos\as teritorija gar elektrisko 0.0080 ha
- | 13042026 7312040100 | G e Sk s un kabls Fanaivactu | 0-0019 | ha

Dzivojamas apbiives zemei izvért&jamo
- 13.04.2026 8317010100 | apgrutingjumu parkldjuma teritorija zemes 0.0304 ha
kadastralas vértibas aprékinam
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Vertiba noteikta izmantojot:

Izmaksu pieeja: Netika izmantota
lenakumu pieeja: Netika izmantota
612°900,- EUR

Tirgus (saltdzinamo darTjumu) pieeja:

(Sesi simti divpadsmit tkstoSi devini simti euro)

Pozitivie faktori, kas ietekmé nekustama ipasuma vértibu:

e Labs novietojums, netalu pakalpojumu sniegSanas vietas, veikali, Rigas
centrs 7,5 km.

e Blakus asfaltéta iela un tuvuma komunikacijas

e Atrodas tie$a tuvuma Dienvidu tilta magistralei

Tirgus vértibu
ietekméjosie
faktori:
Negativie faktori, kas ietekmé nekustama ipasuma vértibu:

e Zemes gabala apgratinajumi

Vertibas:

612°900,- EUR

Tirgus vertiba: (Sesi simti divpadsmit tikstosi devini simti euro)

Tirgus vértiba par m?: 32,49 EUR

Ipasuma apskate un novértésana tika veikta: 2026.gada 23.julijs
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2. Novietnes plans
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Izmantotais avots: KarSu materials no www.balticmaps.eu, ©KarSu izdevnieciba Jana séta
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3. Situacijas plans
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Izmantotais avots: KarSu materials no www.balticmaps.eu, ©KarSu izdevnieciba Jana séta
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4. Zemes gabalu izvietojums apkartnée
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Izmantoti Nekustama ipas

uma valsts kadastra informacijas sistéemas dati
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5. Piebraucamais cel$
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Apsekosanas datuma fiziski piekliSana (ar autotransportu) iespéjama no Ritausmas ielas vai

Mezkalna ielas, péc tam pa neizbuvéto Ritausmas ielu (cauri zg ar kad. apz. 0100 119 0296,
zemes segums), kas pieder Rigas pilsétas pasvaldibai.

Izmantoti Nekustama ipaSsuma valsts kadastra informacijas sistémas dati, 2026.qgads.
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6. Zemes gabalos esosie inzeniertikli

APZIMEJUMI
Zemes vienmbas ar kadastra apzim&jumu 0100 107 0748 teritorija
Zemes vlenibas ar kadastra apzimejumu 0100 107 0864 terltorfja
NIVKIS registrétas uzmaritis zemes vienibu robeZas
NIVKIS refjlstrétas projektetas zemes vienlbu robeZas
- lelas sarkana finija
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7. Teritorijas planojums

Jauktas centra apbives teritorija (JC4), kur atlauta izmantoSana noteikta saskana ar RTP
Teritorijas izmantoSanas un apbdves noteikumu (turpmak - TIAN) 2.1. un 4.5.4. apakSnodalas
prasibam.

4.5.4.1. Pamatinformacija

811. Jauktas centra apbiives teritorija (JC4) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura vésturiski
izveidojies plass jauktas izmantoSanas spektrs ar nozimigu publiskas un ripnieciskas apbives
Tpatsvaru. Sajas teritorijas lidztekus publiskajai apbivei atlauti ar vieglas ripniecibas uznémumiem
saisttti teritorijas izmantoSanas veidi ka papildizmantoSana.

4.5.4.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

812. Biroju €ku apbdve (12001)

813. Tirdzniecibas un/vai pakalpojumu objektu apbuve (12002): tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu
apbive, tostarp, atkritumu apsaimnieko$anas pakalpojumu objekti.

814. Turisma un atpatas iestaZzu apbive (12003).

815. Kultdras iestazu apbive (12004).

816. Sporta éku un bidvju apbdve (12005).

817. Aizsardzibas un drosibas iestazu apbive (12006).

818. Izglitibas un zinatnes iestdzu apbive (12007): apblve, ko veido profesionalas ievirzes izglitibas
un zinatniskas pétniecibas iestades.

819. Dzivnieku apripes iestazu apbive (12010).

820. Religisko organizaciju éku apbave (12011).

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

Izmantoti informacijas sistémas geolatvija.lv dati.
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8. Foto atteli
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Fto fiksdzas punkts Nr. 2
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Foto fiksazas punkts Nr. 4
= ¥ .' "

Novértéjamais IpaSums: Ritausmas iela 20A, Riga. 14



Novertéjamais TpasSums: Ritausmas iela 20A, Riga 15



Novértéjamais IpaSums: Ritausmas iela 20A, Riga. 16



Novertéjamais TpasSums: Ritausmas iela 20A, Riga 17



Novértéjamais IpaSums: Ritausmas iela 20A, Riga. 18



Novértéjamais ipasums: Ritausmas iela 20A, Riga 19



9. Vertibas definicija

Saskana ar Latvijas Standartam LVS 401:2013, Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu
vértéSanas datuma Tpasumam butu japariet no viena 1pasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
dartjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilsto$a piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Tirgus vértiba tiek pielidzinata visiespéjamakajai darfjuma cenai tirgd vértéSanas datuma, kas reali var
tikt sanemta. Ta ir augstakd no reali iesp&jamas pardevéjam un zemaka no reali iesp&jamam
pircéjam.

VértéSanas datums izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus
situdcija var maintties, aprékinata vertiba citd laika momenta var izradities ar lielaku novirzi no
darfjuma cenas. Vértéjuma rezultats parada tirgus stavokli tiedi vertéSanas datuma, nevis pagatné vai
nakotné.

Ipaduma apskate un novértédana tika veikta 2026.gada 23.jilija.

10. Pienémumi un ierobezojosie faktori

Tirgus vértibas noteikSana tiek pieméroti $adi nozimigakie pienémumi:

e Pasiititaja iesniegtaja dokumentacija fiksétas platibas un apraksti ir precizi;

e lespgjamas majoklu tirgus izmainas, kas var notikt [idz darfjumam tiek uzskatitas par
nebdtiskam, bet vértéjama objekta tirgus vértibas noteik8ana tiek nemtas cenas izmainas
tendences vértéjama objekta atraSanas vieta.

e Ipasums var tikt pardots tirgd un nepastav nekadi apgratinajumi darjjumam - Tpasuma tiesibu
mainai;

e Vértéjuma atskaité tiek ieklauti visi nozimigakie aspekti, kas ietekmé vértéjama objekta tirgus
vértibu;

o Vertéjamais objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratingjumiem, iznemot
tos, kas ieklauti vértéjuma atskaite;

e Vértejamais IpaSums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi td konstruktivam un

ekspluatacijas Tpatnibam, lai saglabatu ta lietoSanas vertibu laika perioda, kamér tas ir

izdevigi Tpasniekiem;

IpaSumam ir pieejamas atskaité minétas komunikacijas;

Ipadumam nav apsléptu vai neregistrétu uzlabojumu/defektu, kas paaugstina vai pazemina

Tpasuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskas izpétes metodem.

lerobezojosie faktori:

e Vértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;

e Vértéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt
attiecigas organizacijas sertifikata vai licences iegiSanai, ka arm kvalitates parbaudei
stridus jautajumu gadijumos

e Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atskaité, attiecinami tikai uz konkréto novértéjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

e Ipasums tika apsekota vizuali un stavoklis noteikts balstoties uz daba konstatétajiem un
publiskajos registros registrétiem datiem. ApsekoSanas laika netika izmantotas specialas
metodes, mérierices vai instrumenti un vértétaji neuznemas atbildibu par sléptiem defektiem,
kas nevar tikt vizuali konstatéti un kuri nav registréti publiskajos registros, un var tikt konstatéti
veicot blves tehniska stavokla apsekoSanu, ko saskana ar normativiem aktiem veic atbilstoSi
specialisti;

e Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vérteSanas uzdevuma, ka arT netika
iesniegta nekada informacija, kas liecindtu par Tpasam gruntim, TpaSuma tirgus vértiba ir
noteikta, pienemot, ka nepastav nekada objekta vértibu ietekmé&joSas grunts 1patniba;

e Ir pienemts, ka vértéjamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipasuma vertibu;
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e Vértétajs nav atbildigs par datiem - zinam, planiem, preciz€jumiem, izpétes materialiem un
citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vértéjuma pasutitajs;

* Novertétaji ir pieneémusi, ka, bez novérteéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vieno$anos vai
nomas ligumu, kas ietekmé veértibu;

e Vértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta tikai uz zinojuma minéto veértéjuma datumu,
Vértetajs neuznemas atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas
notikusi péc vértéSanas datuma un to ietekmi uz vértéjama objekta tirgus vértibu;

o Nekustama TpaSuma tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida apgratinajumiem, ja vértéjuma nav atrunats citadi;

e Vertéjums ir veikts atbilstoSi Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas étikas normam;

e Veértejuma ieklautad informacija, fotografijas un cita dokumentacija, kuru radijis vértétajs un ir
ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “VCG Ekspertu grupa” intelektualais TpaSums. Atskaites
teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma. Bez rakstiskas vértétdja un SIA “VCG Ekspertu
grupa” piekriSanas nevienu no atskaites dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét,
publiskot, reproducét, izplatit vai ka citadi dartt publiski pieejamu, tai skaitd ar reklamas,
sabiedrisko attiecibu, informativo zinu, pardoSanas mediju vai citu sabiedriskas sazinas
lfdzeklu starpniecibu, ka art aizliegts izmantot vértéjuma atskaites formas vai to dalas jaunu
vértéjumu atskaisu formu radi$anai.

11. Apkaimes apraksts

Robezas

Ziepniekkalns atrodas Pardaugavas dienvidu dala un robeZojas ar Atgazenes, Tornakalna, Salu

(sauszemes savienojums tikai pa Salu tiltu), BiSumuizas un Ozolciema apkaimém, ka arT Marupes

pagastu. Robezas: paraléla Iinija Ozolciema ielai aiz dzivojama masiva lidz Malu ielai, Iinija gar
dzivojamo masivu Ilidz Padures
ielai, Padures iela,
Ziepniekkalna iela, Bauskas
iela, Doles iela, Biekengravis,
Salu tilts, Karla Ulmana gatve,
Vienibas gatve, pilsétas
robeza.
Ziepniekkalna apkaimes kopé€ja
platiba ir 594,2 ha. Apkaimes
robezas lielda méra ir skaidri
identificéjamas pa galveno ielu
trasém, ka art konteksta ar
planoto, bet vél nerealizéto,
Dienvidu tilta treSas kartas
izbGves trasi apkaimes D dala.
Apkaimei ieziméjas vismaz 2
daudzfunkcionalie centri — ap
Tadaiku / Valdeku ielas

krustojumu .vecaja’
Ziepniekkalna un ap trolejbusu
Ziepniekkalns galapunktu Ziepniekkalna

mikrorajona  jeb .Jjaunaja”

Ziepniekkalna. Apkaimes A, DA

dala funkcionali ir vaji saistita
ar paréjo apkaimes teritoriju, tapéc pasreiz par visu Ziepniekkalna apkaimi grati runat ka par telpiski un
funkcionali vienotu teritoriju.

Reljefs

Minimalais apkaimes reljefa virsmas augstums praktiski ir vienads ar jaras lTmeni, jo apkaimes ZA
mala piegul Biekengravim, kas ir Daugavas atteka. Teritorija no Biekengravja lidz Bauskas ielai ir
izteikti lTdzena un tas absoldtais augstums ir 3-4 m v.j.l. Arpus Daugavas ielejas parsvara visa
Ziepniekkalna apkaimes teritorija ir vilnots ITdzenums ar nelieliem kapu pauguriem. Lidzenaka reljefa
dala atrodas apkaimes R un DR dala — tur reljefa virsmas augstums parsvara ir 11-12 m v.j.I. Savukart
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vilnotakais un arT augstakais reljefs Ziepniekkalna atrodas apkaimes centralaja un A dala (ta
saucamas Ziepniekkalna kapas). DominéjoSais reljefa virsmas augstums arT tur ir ldzigs — 10-12 m
v.j.l., tau atseviski kdpu pauguri pacelas pat [[dz 17 m v.j.l. (pieméram, Ziepniekkalna kapu teritorija).

InZeniergeologija

No inZeniergeologiska viedokla Ziepniekkalna apkaimé raksturigi daudzveidigi celtniecibas apstakli.
Apkaimes ZA dala, kas atrodas Daugavas ieleja, inZeniergeologiskie apstakli celtniecibai ir
nelabvéligi. Saja teritorija ir arf augsts gruntsiidenu limenis, kas parsvara atrodas seklak par 1,5 m.
Nosaciti labveligi un labveligi celtniecibas apstakli, ko sekmé arT pietiekoSais gruntsudenu dzilums
(parsvara 1,5-3 m un dzilak), ir raksturigi lielakaja dala Ziepniekkalna apkaimes.

Udeni

Vienigais udensobjekts Ziepniekkalna ir Biekengravis - Daugavas kreisa atteka, kas sakas pie
Zakusalas un ietek Mazaja Daugava. Ta garums 3,8 km, bet vid&jais platums mainigs - no daZiem
desmitiem metru augStecé un lejtecé, kamér vidustecé pat vairak par 100 m. Biekengravja
hidrologiska nozime pamazam samazinas, jo tas stipri aizaug.

Zalumi

Zalumu teritorijas Ziepniekkalna aiznem 11,3% jeb 66,9 ha lielu platibu. Lielakads no tam izvietotas
apkaimes centralaja (EbelmuiZzas parks, Ziepniekkalna kapi, teritorija starp Tumes un Staburaga
ielam) un DA dala (galvenokart gimenes darzini un mezi).

Teritorijas izmantoSana

Vislielako platibu aiznem dzivojamas apbuves teritorijas - 27,3% jeb 162,1 ha, kas raksturigas gan
apkaimes DR dalai, kur izvietots Ziepniekkalna dzivojamais mikrorajons, gan ari apkaimes ZR un
centralajai dalai, kur daudzstavu dzivojama apbdve ir nedaudz vecaka un attistita galvenokart 1960.-
1970.-jos gados. levérojamu platibu Ziepniekkalna aiznem art jauktas apbives teritorijas — 18,5% jeb
109,9 ha. Sis teritorijas galvenokart izvietotas gar galvenajam apkaimes ielam un jo Tpasi apkaimes A
mald gar Ziepniekkalna ielu, kur raksturiga aktiva komercdarbiba. 9,4% jeb 55,8 ha Ziepniekkalna
aiznem savrupmaju apbuaves teritorijas. Plasakais $adu teritoriju nogabals izvietojies apkaimes R dala
starp Vienibas gatvi un Valdeku ielu, ka art teritorija ap Misas, Livciema un Zalenieku ielam apkaimes
centralaja dala. Relativi ievérojamu teritoriju Ziepniekkalna apkaimé aiznem celu un ielu trases —
21,6% jeb 128,3 ha, jo perspektiva batiski paredzéts pilnveidot vietéjo ielu tiklu apkaimes D un DA
dala, kur padreiz ielu tikla nav vai arT tas ir vaji attistits. Turklat gar Ziepniekkalna apkaimes D robeZu
planota Dienvidu tilta trases 3.kartas izblve ar vairakiem jauniem pieslégumiem pie apkaimes
magistralo ielu tikla.

Transporta saiknes

Ziepniekkalna apkaimi no R, Z un A puses ieskauj pilsétas magistrales ar intensivu satiksmi - Vienibas
gatve, K. Ulmana gatve un Mukusalas / Ziepniekkalna iela, tadéjadi nodroSinot loti labas transporta
saiknes ar citam apkaimém. Apkaimes iek$€jas transporta plismas nodroSinaSanai un izejai uz
pilsétas magistraléem batiskaka loma ir pilsétas nozimes ielam - Valdeku, Graudu un Ozolciema ielai.
Lidz ar Dienvidu tilta trases attistibu talaka perspektiva Tpasi varétu uzlaboties Ziepniekkalna
apkaimes saiknes ar Daugavas laba krasta apkaimém, samazinot transporta slodzi uz Miakusalas /
Ziepniekkalna ielu. Ziepniekkalna apkaimes sasniedzamiba ar sabiedrisko transportu kopuma ir loti
laba, lai gan pastav bitiskas atSkiribas starp atseviskam §is apkaimes dalam. Uz Ziepniekkalna
apkaimi vai caur to kursé 16 pilsétas sabiedriska transporta marsruti. No tiem 1 tramvaju, 8 autobusu,
3 trolejbusu un 4 marsruta taksometru marsruti. Kopuma ikdiena tadéjadi caur Ziepniekkalnu viena
virziena kursé 1031 sabiedriska transporta reiss.

Avots: www.apkaimes.lv
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12. Tirgus analize

Komercialas un industrialas apbives zemesgabalu galvenie vertibu ietekméjosSie faktori:
novietojums, komercialais potencials, piekli§ana un attalums lidz magistralam ielam;
inzenierkomunikaciju pieejamiba;

zemesgabala platiba, konfiguracija;

apkartné esoso objektu kvalitate un struktira;

eso0s8a apbive uz zemes gabala;

sarkano liniju esamiba un citi apgratinajumi.

2025. gada visvairak darfjumu ar komercapbiives zemi notika cenu amplitada Iidz 20 EUR/m>.
Savukart vismazak zemes gabalu darfjumu notika cenu amplitida no 80 I[dz 100 EUR/m2. Maz
darfjumu notika ar1 ar dargiem apblves zemes gabaliem — tikai astonos darjjumos summa parsniedza
100 EUR/m2. Gandriz visi Sie darfjumi registréti Rigas centra rajona. Komercapbivei (biroju ékas,
tirdzniecibas centri u. tml.) piemérotakie un popularakie bija Krasta, Maskavas, K. Ulmana gatves,
Skanstes, Mukusalas ielas un citi rajoni. Lielveikalu bavniecibai piemérotakie zemes gabali bija ar |oti
labu novietojumu, krustojumos, ar teicamu satiksmes logistiku.

Lidzigu Rigas pilsétas Ziepniekkalna apkaimes zemes gabalu pardevumu praktiski nav
un cenas, kuras ir péc novietojuma un inZenierkomunikaciju nodrosinajuma, dalé&ji
salidzinamas ar vértéjamo nekustamo ipasumu ir 7 - 50 EUR ( Tab. Nr. 1.) par vienu zemes m?,

Tabula Nr.1. Notikuso darijumu apkopojums.

Adresc eraksts Datums Gads Stavs stagas Pardota platiba, m™ ‘le}, m® 4 Cena, EUR Hop., EUR/m™
Fitousmas ieta 25, Riga - ¥ 2N 24086 24085 385 00O m
Fitusmas efa T1A, Higa o [¥] 24)03 2023 mEe mam 400 000 1
Fitonusmas iela 7 Figa (-] s 7 360 17 360 750 000 43
Bauskas ik 1584, Figa (-] oE20ES 1 315 165 315 807 583 50
Figa o [¥] 24TW20ES 12 457 12 BEF 25000 a
Ceraksins i 25, Kiga Po WEy2024 PFS o3 220 D00 45
Shérstu inka 53, Figa Qr 150z u1? a1 08 750 T
Figa (-] PRt 7577 7517 236 000 2
Figa (- V] D025 7215 725 275000 T
Figa - N¥] H0s022 =1 o34 50000

Figa Qr 5022 [T e 50 804

Gl i 15, Riga Qr JO202S Gan Ban 7 BaD 50
Tiraines ista 5B, Rigs (] 70812021 5353 5353 156 6555 25
Gl i 19, Biga (- ] IS 5854 5854 288774 50
Gulnju e 23, Riga Qo D225 SE48 Se48 288 475 50
Guloju iea 2 - ¥ TFIOE2025 465 5465 270 5% 50

e ix Povskas iela
& 1 o Bauskasieta
& / J
| / 55 KATLAI
Céres o, @ 9 ey, Bignsiasseid
S tolg f . gridjas
(3 BA “Turiba"'//
/ I / BB kaghy
f -
Yih, @ 2

X 3
/ - V% ‘.&e
Heprickialin kap A8
v ZIEPNIEKKALNS P 4

e o s

e 47 =
g 1 W e

\t,."; &

),‘99 Krustkalni <

/ /7 Tiraine
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NotikuSo darfjumu Tss apskats

@ Ceraukstes iela 25, Riga (BiSumuiza)

ra= i Dfvokju rdgEnm Zaime 2esm BkEm un pagalmiem EES
Darijuma informacia Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Drastums [} Kadasira numurs  Plalba, m®  Plaliba, ha ELR ELRm® Zeei
1002024 1951535 MO00730267 9321 0.8 420000 45 n
(] Informacija = Sludindjumi 4 5 Darjjumi 1 [ A8l 22 [ Komentari 1 ([0 Karte (7)) Apgritingjumi BIS: regiz
@ Ceraukstes iela 25, Riga (BisumuiZa)
R
i~ 1]
Dratuirms ] Platiba, m® Platiba, ha Capg, ELIR Tames cena, EURSm®
O5/04/2024 1823137 83N 0.8 400000 43
Tiek pirdats remesgabals Bifumuiza, Makus Dienvido liltam. Kop&a ik A
zemes plaliba 0,837 1Ha - Jauklas apbdves ar dzivojama Tunkciju i
eritaria [J]- Erta pisbraukiana un sabiedrizkais ranspons no .
Depniekkalna ielas. Temes gabals blakus lopoiajam paralimpiskajam '
spoda centram. Bifumuizas taritoria.
Dawvdziunkciondls pielieojums - daudzivek|u mEju apbdve, viegla
rabofanas val komercapbive, parcelBjama peme mdju vai rindu maEju
apbinvei.
Imzenierkamunilieijas gar ipaduma robaiu-
Elekiriba
[Mensapgdde
Kanaliz3cija
Gize
@ Kekavas pag., Kekavas nov.
Zeme | Lauksaimniecibai | Lauksaimniecibas zeme | [T
Darijuma informacija Zemes informacija Cena Domajamas dalas
[Dratums D Kadastranumws  Plafiba, m®  Platiba, ha EUR EUR/m*  EUR/ha Zemei
27i0372024 1826876 80700000012 T 800 1.2 185000 17 165 254 1N
) Informaciia = Sludindjumi 1 5 Darfjumi 2 [ Anéi & [J) Komentdri [ Karte (7 Apgritingjumi
= BIS: redistrétie bindarbi
@ Maza Ramavas, Valdlaugl, Kekavas pag., Kekavas now.
¥ Nonemt apstipringjumu Apstipringts
Zeme | Komercapbive
Datums 0 Kadastranumurs  Platiba, m*  Plafiba,ha Cena, EUR  Zemes cena, EUR/m*  Zemes cena, EURMa
15/03/2024 18M25  BO700010012 M B00 1.2 220000 MW 186 441
Pardod zemesgabalu Kekavas pagast3. Mekustamais ipaSuma atrodas
stratégiski izdevigsd un perspektiva vietd. Saskana ar spéka esosd
Kekavas novada Kekavas pagasta teritorijas planota [stlauta) .
izmanteEana noteikta Jauktas dzivejamas un darijumu apbdves
teritorijas.
MNpopaeTca IeMenbHEIR YUACTOK B KEKSECKDA BONOCTH.
HegeM#uMOC T HEXOOMTCA B CTPETETHUECHH ERHIMOOHOM W
NEPCNEKTHEHOM MeCTe. COrnacHo NeRCTEYHILLEMY
TEPPUTOPHANLEHOMY MASHOEOMY (DA3PEILEHHOMY ) HCNONLIOBAHMH
Kekagckol BONOCTH KEKABCKOND KPER, YUACTOK ONPEAsnsH, KaK
TEPPMTOPHA CMEWAHHDA HUNOR H ASN0B0A 33CTDOHKA.
24
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@ Stérstu iela 33, Riga (Ziepniekkalns)

Terme | Defvokjum3@m | Teme zem Skimun pagaimiem | S8

Darijuma informacija Zemes informacija Cena DomSjamas dalas
Drafums D Madasira numurs  Plaffha, m®  Plaliba, ha ELR ELRym® Zermai

1B/M2022 148511 1000720056 9117 0.8 108750 12 "

(7] Informacija = Sudindjumi 2 £ Darjumi 2 [ AwE 32 [ Komentari ([0 Karte (0 Apgritingjumi

7 BlS: registretie bivdarbi
@ Stérstuiela 33, Riga (Ziepniekkalns)
Spe—
T Diaisclrabivi Blvei
Dsaturms [In] Eadasirg nunmurs Flaiba, ni’ Platiba, b Cena, EUR  Temes cena, EURYmM®
JNyzozz 47262 0WO00730056 97 089 164 000 18

Pardod mo apbives brivu zemes gabaly Depniskkalnd ar apstiprindiu
bl projekiu minimald sastdvd daud 2d Zivok|u majas bovniecibai.
Femas gabala platfiba ir 9197 m2, un 1as ir izvietols Kusd un 2|3
apkaimé Ziepniekkalnd, Kvartdld starg S1Ersiu el un Pulnu iel, 10-
15 mindZu brawciens a@uma ne Rigas cenlra. Zemas gabala tuvumd
atrodas AT auloce)E Riga-Bauska-Lisluvas robeka.

Zemes gabals atrodas dEivojamas apbdves lerilari@, ajauais
apbifves sugsEums - [dz 4 siEvi

Saskand ar prajekiu minimald sastivd, paredzets 4 stiv dasdzFivakiu
mdjas bivnieciba ar 128 dzivok|iem. 17 3-istabu dzivokfi un 112 1-
istabas dZivokl. KopEa lieldemgd dzivokju iskselpo platiba - 4018
m. Komercplalibas &kas 1. s13vd ar kopdjo plalibu 188, 2 m2.
Koplielodanas saimniscibas lelpas Skas . s13vd - 552, Tmd. 77

autastFvviatas 155 velonavialnes.

Paredz&1a apbdves ntensitite 73, 24% no maksimalajiem 1200,
Brivd terilorija - 58, 24% no minim@kajien 40%.

Temes gabalam ir iespijas piesléglies elekino, Ddensvada un
kanalizBcijas, ki aif gézes apgades likliem. Piebravcamais cels ir
rants segurma, nepiecietams dz zemes gabalam weikl S18rsiu ielas
izbivi.

Zemes gabalam veikla jauna lopogralia un veikls Lalio novenéjurms
par 225000 EUR.
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@ Tiraines iela 5B, Riga (Ziepniekkalns)

Zeme | Komercobjektemn | Zeme zem &kam un pagalmesm

Darijuma informacija Zemes informacija Cena Domajar
Datums D Kadastranumurs  Platiba, m*  Platiba, ha EUR EUR/m* Zemel
17/08/2021 1305317 01001072137 6353 0.6 156695 25 7n

(D Informacija 5 Darijumi 1 [Z] Auéli [C) Komentdri (I Karte () Apgratindjumi [

Jana Séta Google LAD 3D Rigas Karte Georiga troksnu karte

=
o SN 1
~
a LS Sy G -
) =l T {7
. 2
|
0 )
-
y
)
0
%

Q Vienibas gatve 188A, Riga (Ziepniekkalns)

Zeme | Komercobjektiem = Zeme zem &kamun pagalmeem | [

Darijuma informacija Zemes informacija Cena Domajar
Datums D Kadastranumurs  Platibs, m”  Platiba, ha EUR EUR/m* Zemei
23/02/2024 1846273 01001070516 4192 04 Mnoo000 26 n

(D Informacija = Sludindjumi 3 3 Darijumi  [] Anéli [C) Komentdri [J Karte (O A

Avots: www.cenubanka.lv
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Buvniecibas izmaksu indeksi nedzivojamas €kas (2021. gads 100% ).
Avots www.csb.gov.lv

Pedéjo tris gadu perioda ir butisks pieaugums bivniecibas izmaksu indeksos
nedzivojamas ekas (2021. gads 100% ).

Bavniecibas izmaksu indeksi pa resursu veidiem (2021=100)

140.0
120.0
100.0
80.0
60.0
40.0
20.0
0.0
S S S s s P

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Piezimes

Bidvnieciba -

839 | 84.0 | 83.6| 852 | 88.9| 92.5| 93.8 | 100.0 | 119.7 | 126.7 | 129.4 )
pavisam

Stradnieku darba

66.0 | 704 | 738 | 771 | 834 | 89.8 | 96.1 | 100.0 | 109.3 | 117.8 | 125.1
samaksa

Izmaksas
masinu un
885 | 885| 89.5| 904 | 929 | 954 | 96.0 | 100.0 | 116.7 | 124.9 | 128.7 | mehanismu
uzturéSanai un
ekspluatacijai

894 | 87.7| 849 | 86.1| 89.3 | 923 | 91.7 | 100.0 | 126.3 | 132.1 | 131.5 | Buvmateriali

Avots: https://stat.gov.Iv/lv/imetadati/2471-buvniecibas-izmaksu-indeksi
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13. Atrasanas vieta

Nekustamais TpaSums atrodas Ziepniekkalna apkaimé, administrativi Rigas
valstspilsétas Zemgales priek$pilséta, kvartala starp neizbavéto Jana Cakstes
gatvi, neizbiGvéto Ritausmas ielas posmu. Tuvakaja apkartné dominé
daudzdzivoklu maju un Komercapbives, atseviskas dzivojamd é&kas.
Zemesgabals atrodas teritorijd ar neizblvétu ielu infrastruktiru. Zemesgabals
piegul neizblvétajam Jana Cakstes gatves posmam (“B” kategorijas iela), kas
Novietojums: savienojas ar neizblvéto Ritausmas ielas posmu (“E” kategorijas iela), kas,
savukart, savienojas ar Valdeku ielu (“C” kategorijas iela). Jana Cakstes gatvei
(“B” kategorijas iela) planots savienojums ar Vienibas gatvi (“B” kategorijas iela).
Sobrid noris Jana Cakstes gatves izblve posma no Valdeku ielas Iidz
Ziepniekkalna ielai, ka arl planota Jana Cakstes gatves izblve posma no
Valdeku ielas Iidz Vienibas gatvei (darbus planots noslégt 2027.gada). Attalums
l[dz Rigas centram 7,5km, ar auto 15 min. vai ar autobusu 20 min.

200 metru attdluma autobusu pietura Ozolciema iela (60,
56, 46, 44, 27,4.), piebraukS8ana pa paSvaldibai piederoSu
ielu. ApsekoSanas datuma fiziski piekliSana ar autotransportu
iesp&jama no Ritausmas ielas vai Mezkalna ielas, péc tam pa
neizblvéto Ritausmas ielu (cauri zg ar kad. apz. 0100 119
0296, zemes segums), kas pieder Rigas pilsétas pasvaldibai.
Péc Dienvidu tilta 4.klartas izbives visticaméakais bds
iespéjams organizét/izbtvét piebrauksanu no Jana Cakstes
gatves puses. Buvdarbus planots pabeigt 2027.gada.

Sabiedriska transporta pieejamiba,
piekliSanas iespéjas:

Netalu atrodas pakalpojumu un izglitibas iestades, un no apbives
brivi zemes gabali. Sobrid objekta turpinas gan parvada, gan celu
konstrukcijas, gan inzeniertehnisko komunikaciju izbive un citi darbi.
Lidztekus celu konstrukciju bavniecibai objekta izbaveé art dazadas
inzeniertehniskas komunikacijas -lietus Gdens un sadzives
kanalizaciju, parbavé gazes vadu un eso$o tdensvadu, ka arT turpinas
apgaismojuma un elektronisko sakaru tiklu bavnieciba. Buvdarbus
planots pabeigt 2027.gada.

Apkartne, infrastruktira:

aaa,

;8B A @@

Vides, MeldaZanas razultats M x
socialo s

un '
parvaldibas Pigtuanzs
(ESG) [T ——
faktoru %
analize: [

(< I <]

Avots:https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

Pamatojoties uz pieejamo informaciju (skatit Avots) un tertorijas planojumu,
novértéjamais 1pasums neatrodas plidu (ts.k. véjuzplidu riska) teritorija.

- krasta erozija (“Coastal erosion”)

- karstuma vilnu (“Heatwave”) risks Nav oficialu informacijas avotu.
- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks Riski saistiti ar klimatiskajai joslai
- vétras (“Storms”) risks raksturigajiem apstakliem.

- Tpasi smagi nokriSnu (“Heavy precipitation”) risks
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14. Zemes gabalu iss apraksts

18 867 m?, t.sk.:
Zemes gabalu platiba: e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0748 — 6 290 m2 platiba
e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0864 — 12 577 m2 platiba

Fiskalas kadastralas vertibas noteik§anas datums: 07.05.2026
Universalas kadastralas vertibas noteikSanas datums: 07.05.2026
Prognozétas kadastralas vértibas noteikSanas datums 01.06.2026

180 612,- EUR
Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv

251 582,- EUR
Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv

Fiskala kadastrala veértiba:

Universala kadastrala veértiba:

180 612,- EUR

Prognozéta kadastrala vértiba: Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv

Zemesgramatas nodalijuma nav registréti apgratinajumi, tie ir registréti LR Valsts
zemes dienesta Kadastra informacijas sistéma. Vértéjuma par pamatu tiek nemti
apgratindjumi, kas uzradita LR VZD Kadastra informacijas sistéma:

e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0748 — 6 290 m2 platiba

Tips Apraksts Platiba | Mérv.

ekspluaticijas airsargjoslas teritorija gar pazemes 0.0320 ha

FILIOA0L00 | o pktronisko sakaru Bklu liniu un kabel kanalizaciju

ekspluaticijas aizsargjoslas teritorija gar elekiriska
tiklu kabelu finiju 00277 ha

Dezivajamas apbives zemel izvertdjama
B317010100 | apgritindjumu parkijuma beritorija zemes 1807 | ha
kadastralis vértibas aprékinam

navigiicjas tehniskd lidzekla avidoijas gaisa kudu

7312050201

T312070202 | lidojurnu drodibas nodrofindsanai Lalas ietekmes 0.6290 ha
zana
. . ekspluaticijas aizsargjoslas teritorifa gar gazesvadu
Apgratinajumi: 7312080102 1 ¢ epiedienu ne 0,4 lidz 1,6 megapaskaliem 01507 | ha
e zemes vieniba ar kad. apz. 0100 107 0864 — 12 577 m2 platiba
Nr. flggiff‘?djas Tips Apraksts Platiba | M&rv.

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
- 13.04.2026 7312050601 | tiklu gaisvadu finiju pilsétas un ciemos ar nominalo 0.0063 ha
spriegumu lidz 20 kilovoltiem

navigacijas tehniska lidzekla avidcijas gaisa kugu

- 13.04.2026 7312070202 Eggllumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes 1.2577 ha

- | 13042026 7312080101 | S oo Leihia gar gazesvadu | 00041 | ha

| moams | siaesoin | Sepuais sesmloss g gy giresess [ o304 | o

. 13.04.2026 7312050201 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko 0.0080 ha
tiklu kabelu liniju

— [ moams | rmvion | gepleticies smarges rtoe gorperenes | o019 | v

Dzivojamas apbiives zemei izvértéjamo
- 13.04.2026 8317010100 | apgrutingjumu parkldjuma teritorija zemes 0.0304 ha
kadastralas vertibas aprékinam
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Pieejamas
komunikacijas:

Saskana ar pieejamiem augstas detalizacijas topografiskas informacijas datiem

(skat. Ipasuma departamenta 11.05.2026. sagatavoto informaciju par

inZeniertikliem zemes vienibam Ritausmas iela, Riga (kadastra apziméjumi: 0100

107 0748 un 0100 107 0864), Zemesgabalos un tiem tuvakaja apkartné atrodas

$adi inzeniertikli:

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas pasteces kanalizacijas caurulvadi;

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas lietus kanalizacijas caurulvadi;

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas pazemes tdensvadi;

= kvartala starp Ozolciema un Valdeku ielam atrodas drenaza;

= kvartala starp Ozolciema un Valdeku ielam atrodas pazemes zemspiediena
gazes vadi;

= zemesgabala ar kadastra apzim&jumu 0100 107 0864, Jana Cakstes gatvé un
Ozolciema iela atrodas pazemes vidéja spiediena gazes vadi;

= zemesgabalos ar kadastra apziméjumiem 0100 107 0748 un 0100 107 0864 un
Jana Cakstes gatvé atrodas pazemes augsta spiediena gazes vads ar
pieslégumu gazes reguléSanas punkta €kai (blves kadastra apziméjums 0100
107 0588 003);

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas elektronisko sakaru kabelu kanalizacija;

= virziena no Ozolciema ielas uz zemesgabalu ar kadastra apziméjumu 0100 107
0748 atrodas elektronisko sakaru kabelis;

= Valdeku ield un krustojuma ar Ozolciema ielu atrodas elektronisko sakaru
optiskais kabelis;

= Ozolciema iela atrodas elektronisko sakaru gaisvadu optiskais piekar kabelis;

kvartala starp Ozolciema un Valdeku ielam atrodas elektronisko sakaru gaisvadu
piekar kabeli;

= zemesgabalos ar kadastra apziméjumiem 0100 107 0748 un 0100 107 0864
atrodas 0,4 kV zemsprieguma elektrokabelis;

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas 6-20 kV sprieguma elektrokabeli;

» zemesgabala ar kadastra apzimé&jumu 0100 107 0864 atrodas 0,4 kV
zemsprieguma elektrolinija;

» starp Ozolciema un Jana Cakstes gatvi atrodas 110 kV augstsprieguma
elektrolinija;

» starp Ozolciema un Jana Cakstes gatvi atrodas 330 kV augstsprieguma
elektrolinija;

= Ozolciema un Valdeku ielas atrodas apgaismes kabeli;

= Valdeku iela atrodas pazemes siltumtrase.
Informacijas par pieslégSanas iespéjam inzeniertiklu sistémam ar to
turétajiem nav zinami.

Konfiguracija: Daudzstaris
Reljefs: Dalgji lTdzens, ar apaugusiem pauguriniem
Jauktas centra apbives teritorija (JC4), kur atlautd izmantoSana
Zonéjums un ta atbilstiba: noteikta saskana ar RTP Teritorijas izmantoSanas un apbives
noteikumu (turpmak - TIAN) 2.1. un 4.5.4. apaksSnodalas prasibam.
Drenaza un gruntsiadeni: Nav izbavéta, pladu riski maz ticami
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15. Labaka un efektivaka izmantoSanas veida analize

Ipaduma tirgus veértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérté$anas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpasSumu tirgus dalibnieku spéku sameéru, ka arf iezimé So saméru izmainas tendences.
Jebkur$ sapratigs pircéjs vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem,
nekustamo TpaSumu izmantojot atbilsto$i ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis
izmantoSanas veids bus atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie
minéta izmantoSanas veida bis visaugstaka

Saskana ar 33 zinojuma mérki labakais un efektivakais izmantoSanas veids ir defingjams ka
nekustama Tpasuma pielietojums, kur§ vértéSanas bridi radis lielako ieguvumu Tpasniekam (naudas
vai értibu zina).

Labaka un efektivaka izmantos$ana ir aktlva tadda izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais
labums, un kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. (LVS 401:2013)

Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmanto$anas veidu, vai ari var bt
kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipaSumu. (LVS 401:2013)

Labako un efektivako lietoSanas veidu var ierobezot atsevisku darbibu aizliegums.

Lidzsvarots un konsekvents pielietojums ir svarigs apsvérums, nosakot labako un efektivako
izmantoSanas veidu, $aja gadijuma: Jauktas centra apbiives teritorija (JC4), kur atlauta
izmantoSana noteikta saskana ar RTP Teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumu
(turpmak - TIAN) 2.1. un 4.5.4. apaksnodalas prasibam. jo Sis izmantoSanas veids ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs un Sim TpaSuma veidam visatbilsto$akais.

Nekustama TpaSuma esoSais lietoSanas veids atbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam.

Nekustamais Tpasums tiek vértéts atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam.

16. Pozitivie un negativie faktori, kas ietekmé ipasuma vertibu

Pozitivie faktori, kas ietekmé nekustama ipasuma veértibu:
e Labs novietojums, netalu pakalpojumu sniegSanas vietas, veikali, Rigas centrs 7,5 km.
e Blakus asfaltéta iela un tuvuma komunikacijas

e Atrodas tie$a tuvuma Dienvidu tilta magistralei

Negativie faktori, kas ietekmé nekustama ipasuma vértibu:

e Zemes gabala apgratinajumi
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17. Novertesanas pieejas

LVS 401:2013 p. 3.20. ,VértéSanas pieejas” apaksSpunkts 3.20.1. skan sekojosi: ,Lai Tpasuma vértibu
aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértéSanas bazi, vértétajam jaizmanto viena vai vairakas vértéSanas
pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vértéSana izmantotas pieejas.
Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaiddma labuma un aizvieto$anas ekonomiskie principi.” STs
pieejas ir:

¢ Izmaksu pieeja;
e lenakumu pieeja;
e Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Saja gadijuma nekustama TpaSuma vértibas noteikanai tiek izmantota tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja, jo ST ir vieniga no metodém, kas vispatiesak atspogulo nekustama Tpasuma tirgus
vertibu.

18. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja — ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas
indikators, kura pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzindjums. (LVS-401:2013)

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz salidzinamam cenam tirgQ, kuras tiek maksatas par
[Tdzigiem Tpasumiem tirgQd, cenas, kuras pieprasa Tpasnieki, un piedavajumi, kurus izsaka iesp&jamie
TpaSuma pircéji vai nomnieki tirga.

Tirgus dati, ja tie tiek rapigi izvértéti un analizéti, ir labs TpaSuma vértibas raditajs, jo tie atspogulo
pardevéju, lietotaju un investoru darbibas. Tirgus datu pieeja balstas uz aizvietoSanas principu, tas
nozimé&, ka apdomiga persona par TpaSuma iegadi vai nomu nemaksas vairak ka par lidziga 1paSuma
iegadi vai nomu.

STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvértéSana. Ja pédeja laika ir notikusi tikai dazi darTjumi, var bt lietderigi izvertét identisku vai
[Tdzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka 81
informacija ir pilnTgi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bat nepiecieSams korigét informaciju
par notikuSo dartfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darifjuma faktisko apstaklu un vértibas
bazes atSkirtbas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un
notikudajos dartjumos iesaistitajiem aktiviem var bat art atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. (LVS-401:2013)

81 izpéte liek parskatit daudzus darfjumus, tos analizét un pielagot to atskiribas.

VérteSanas gaitad korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakli. Ja kddam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. Pardosanas apstakli un laiks. Salldzinamo darijumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolé, darfjums starp savstarpéji saistitam
vai ieinteresétdm personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Ilimena izmainas kop$
dartjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, konfiguracijas, reljefa u.c.
parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipaSumu un
salldzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vértétaja slédziena novértéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoSs: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — daudz labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétdja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoSs: - 5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — daudz sliktaks.
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19. Salidzinamo objektu iss apraksts

Salidzinamais objekts Nr. 1

Atrasanas vieta: Riga, Ritausmas iela 7
Zemes platiba: 17 360 m?
Inzenierkomunikacijas: Elektriba, kanalizacija , Gdens
Konfiguracija: Daudzsturis
PiekliSanas iespéjas: Labas
PardoSanas datums: 27/11/2023
Tehniskais stavoklis : Labs

Cena, EUR: 750°000,- EUR
Piezimes: Pardotas doméajamas dalas

@ Ritausmas iela 7, Riga (Ziepniekkalns)

Zeme @ Komercobjektiem | Pargjas zemes piatibas = @

Darijuma informacija Zemes informacija Cena
Datums D Kadastranumurs  Plafiba, m* Platibs, ha EUR EUR/m* EURMa
27/1/2023 1753858 01001072343 17 360 17 750000 43 432028

(©) Informacija F5 Darijumi 1 [ Anéli 1 [C] Komentdri (I Karte () Apgratindgjumi |5

Jana Seta Google LAD 3D Rigas Karte Georiga troksnu karte
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Salidzinamais objekts Nr. 2

Atrasanas vieta:

Riga, Atgazene, (Ziepniekkalna puse),
kad.nr.01001072270

Zemes platiba:

7215 m?

InZzenierkomunikacijas:

Elektriba, kanalizacija , idens

Konfiguracija: Daudzstiris
PiekliSanas iespéjas: Labas
PardoSanas datums: 06/06/2025
Tehniskais stavoklis : Apmierinoss
Cena, EUR: 275°000,- EUR
Piezimes: Kad. Nr. 01001072270

Q@ Riga (Atgazene)

Zeme @ Komercobjektiem @ Pargjas zemes platibas

Darijuma informacija Zemes informacija Cena Doma
Datums D Kadastranumurs  Platiba, m*  Platiba ha EUR EUR/m* Zemei
06/06/2025 2130413 01001072270 7215 07 275000 38 mn
() Informacija [ Darijumi [3] Atéli (O] Komentari () Karte () Apgratindjumi [=

Jana Séta Google LAD 3D Rigas Karte Georiga troksnu karte
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Salidzinamais objekts Nr. 3

Atrasanas vieta:

Riga, Ziepniekkalns, Kad. Nr.01001070609

Zemes platiba:

12857 m?

Inzenierkomunikacijas:

Nav pieslégumu

Konfiguracija:

Daudzstdris

PiekliSanas iespéjas:

ApmierinoSas

PardoSanas datums: 24/11/2025
Tehniskais stavoklis : Slikts

Cena, EUR: 275°000,- EUR
Piezimes: Kad. Nr.01001070609

@ Riga (Ziepniekkalns)

Zeme | RaZoSanai = ParSas zemes platibas

Darijuma informacija Zemes informacija Cena Domaj
Datums D Kadastranumess  Platiba, m*  Platiba, ha EUR EUR/m* EURMa Zemei
24/1j2025 2231695 01001070609 12 857 13 275000 21 213891 m

() Informacija 3 Darijjumi [ Atéli [C) Komentdari [ Karte () Apgratindgjumi [ BIS: regi

Jana Séta Google LAD Geolatvija 3D Rigas Karte Georiga trokSnu karte
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20. Apreékins ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Noyértvéjamais 1 2 3
IpaSums
Cena, EUR 750000 275000 275000
Platiba, m2 vai ha 18867 17360 7215 12857
Cena par m2 vai ha, EUR - 43,2 38,12 21,39
Vértibas korigésana Raksturojums Raksturojums % EUR | Raksturojums % EUR | Raksturojums % EUR
Pardosanas laiks - 27/11/2023 5% 2,16 06.06.2025 0% 0 24/11/2025 0% 0
Korigéjama vértiba 45,36 38,12 21,39
Novietojums rajona -—- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Nedaudz sliktaks 5% 1,07
Novietojums apkartné - Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Sliktaks 10% 2,14
Novietojums kvartala - Nedaudz sliktaks 5% 2,27 Nedaudz sliktaks 5% 1,91 Sliktaks 10% 2,14
Attalums ITdz magistralajiem celiem - Nedaudz sliktaks 5% 2,27 Nedaudz sliktaks 5% 1,91 Sliktaks 10% 2,14
Apkartéja apbave, ainaviskums - Atbilst 0% 0 Nedaudz sliktaks 5% 1,91 Nedaudz sliktaks 5% 1,07
Infrastruktdra -— Nedaudz labaks -5% -2,27 Nedaudz labaks -5% -1,91 Atbilst 0% 0
Inzenierkomunikacijas -—- Labaks -15% -6,8 Nedaudz labaks -10% | -3,81 Nedaudz sliktaks 5% 1,07
PiekluSanas iespéjas, piebraucamo celu kvalitate - Nedaudz labaks -5% -2,27 Nedaudz labaks -5% -1,91 Nedaudz sliktaks 5% 1,07
Uzlabojumi, teritorijas labiekartojums -—- Labaks -10% -4,54 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Zemes gabala konfiguracija - Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Nedaudz labaks -5% -1,07
Zemes gabala lielums -—- Atbilst 0% 0 Mazaks -10% | -3,81 Nedaudz mazaks -5% -1,07
Zemes gabala izmanto$anas iespéjas, apgratinajumi -—- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Nedaudz sliktaks 5% 1,07
Korigéta vértiba par m2, EUR 34,02 -25% | -11,34 32,41 -15% | -5,71 31,02 45% | 9,63
Zemes noteikta vértiba par m2, EUR 32,49
Zemes noteikta vértiba noapalota, EUR 612900
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21. leguta vertiba

Veértibas noteik§ana tika izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja:

Nekustama ipasuma tirgus vértiba noapalojot ir: 612°900,- EUR
(Sesi simti divpadsmit tukstoSi devini simti euro)

22. Neatkaribas apliecinajums

Ar So apliecinu:

Ka pilnigad saskana ar manam zinaSanam un parliecibu Seit izvirzitie apgalvojumi ir patiesi, un
informacija, uz kuru balstas Sai zinojuma ieklautie viedokli, ir adekvata, nemot véra ierobezojumus,
kuri 8aja zinojuma ir minéti.

Ka ne mana nodarbo$8anas, ne atlidziba par 8T novértéjuma zinojuma izstradi, nav atkariga no
vértibam, kuras zinojuma tiek uzraditas.

Ka 8is zinojums ir izstradats saskana ar profesiondlo neatkarigo vértétaju étikas un standartu
principiem.

Ka man nav ne tieSa, ne netieSa, paSreizéja vai nakotné paredzama personiga interese par 30
Tpasumu, ne art iespéja gut labumu no $adi novértéta ipaSuma pardosanas.

Ka novértéjuma zinojums izstradats atbilstoSi Latvijas Vértétaju Asociacijas apstiprinatiem 1pasumu
vértétaju profesionalas prakses standartiem.

Ka es personigi esmu parbaudijis novértéto TpaSumu, ka arT veicis novértéjuma zinojuma izmantoto
salidzindmo datu parbaudi.

Ka neviens cits kd zemak parakstijusies persona un ta asistents ir sagatavojusi analizi, secinajumus
un viedokli par nekustama TpaSuma vértibam, kuras Seit pieminétas

Ka neviena no 8T zinojuma dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét, publiskot, reproducét, izplatit
vai ka citadi darit publiski pieejamu bez rakstiska saskanojuma ar vértétaju un SIA “VCG ekspertu
grupa”, tai skaita ar reklamas, sabiedrisko attiecibu, informativo zinu, pardoSanas mediju vai citu
sabiedriskas sazinas Iidzeklu starpniecibu. Vértgjuma ieklauta informacija, fotografijas un cita
dokumentacija, kuru radijis vertétajs un ir ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “VCG ekspertu grupa”
intelektualais Tpasums.

Sertificéts vertétajs: _
(Péteris Strautmanis, LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 92)

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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