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Rigas valstspilsétas pasvaldibas
Ipasuma departamentam

Riga, 2026.gada 26.augusta
Nr. 21/08-2026-2

Par nekustama ipasuma Maza Matisa iela 2,
Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, tirgus vertibas noveérteéjumu

Saskana ar 2026. gada 27 julija Atsevisko Pasttijumu Nr.96IAP pie 17.01.2026. noslegtas Visparigas
vienofands Nr.DI-26-49-11 starp Rigas valstspilsétas paSvaldibas IpaSuma departamentu un
Sabiedribu ar ierobezotu atbildibu ,,BIZNESA KONSULTANTU GRUPA”, mums bija janosaka
Rigas valstspilsétas pasvaldibai piederosa nekustama Tpasuma objekta — Maza Matisa iela 2, Riga,
kadastra Nr. 0100 038 0236, kas sastav no zemes gabala ar kadastra apziméjumu 0100 038 0035
un kopéjo platibu 10939 kv.m un apbiives, tai skaita: iidenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001)
ar kopéjo platibu 1025,50 kv.m, iidenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002) ar kop&jo platibu
1027,00 kv.m, garazas (kad. apz.0100 038 0236 007) ar kop€jo platibu 314,40 kv.m un Skiina
(kad. apz.0100 038 0236 008) ar kopé€jo platibu 48,60 kv.m, turpmak teksta OBJEKTS, vertiba.
Misu darba mérkis bija noteikt min€ta nekustama TpaSuma tirgus vertibu uz 2026.gada 6.augustu,
noradot katras biives un zemes vienibas tirgus vertibas ari atseviski, ka arT zemes vienibas 1 kv.m
vertibu, TpaSuma iesp&jamas atsavinasanas vajadzibam. Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba
eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo TpaSumu un ta vértibu
ietekméjoSiem faktoriem uz vertéSanas dienu.
Veikto aprékinu un analizes rezultatd esam secinajusi, ka Rigas valstspilsétas pasvaldibas
nekustama ipaSuma Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, tirgus vértiba
2026.gada 6.augusta ir:

179 000 EUR (Viens simts septindesmit devini tikstoSi eiro), tai skaita:

e Zemes gabala vertiba - 118 200 EUR, vai, 10,80 EUR/kv.m;

Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001) vertiba — 20 300 EUR;
Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002) vertiba — 20 300 EUR;
Garazas (kad. apz.0100 038 0236 007) vértiba — 18 200 EUR;
Skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) vertiba —2 000 EUR.
Tirgus vertiba - aprékindta summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpeji 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).
Papildus citiem nosacijumiem un ierobezojosiem faktoriem, kas minéti §1 vertg§juma teksta, misu
vertgjuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pien€mumi:

1. Pasifitajs mums ir iesniedzis informaciju par veért€§jamo objektu, ta platibam, Tpasumtiesibam
un Tpasumtiesibu apgritinadjumiem. ME&s pienemam, ka 1 informacija ir pareiza.

2. Vertgjamais TpaSums nav apgritinats ar jebkada veida paradiem un saistibam, ja vien par tam
nav minéts $aja vert§juma atskaite, un potencialais Tpasuma pircgjs vares iegit pasumtiesibas
uz vertejamo objektu.

3. Zemes gabala dala ~ 2700 kv.m, kas nav apgritinata ar inzeniertiklu un to aizsargjoslu
apgritinajumiem un ir briva no apbiives, var tikt izmantota jaunas apbtives blivniecibai.

Misu viedoklis balstas uz vertétaju neatkaribas apliecinadjumu, ka arT uz pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem, kuri uzskaititi vert€juma teksta. Iepriek§ minéta vertiba ir labakais
viedoklis, kadu vargja pienemt, p&c miisu riciba esosas informacijas un laika ierobezojumiem.
Novertésanas zinojums nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar novert€jamo
IpaSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto
atskaiti un nav lietojami atrauti no tas konteksta.
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Aprekini balstas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novertésanas datuma un neieklauj
to peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta
pec atskaites nodosanas, nav ietverti vert€§juma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.

MEs priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja Jums ir radusies kadi jautajumi par OBJEKTA
verteésanas gaitu, lidzam sazinaties ar SIA “BIZNESA KONSULTANTU GRUPA” pa talruni
67224305.

SIA BIZNESA KONSULTANTU GRUPA Valdes loceklis . i/, 24/ T Strauting

X | |
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GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO IPASUMU UN VERTEJUMU

Vertgjamais objekts:

Nekustamais TpaSums — zemes gabals un apbiive - divi fidenstorni,
garaza un Skiinis

Adrese:

Maza Matisa iela 2, Riga

Apbiive:

Saskana ar 22.10.2010. LR VZD izstradatam Inzenierbiivju un &ku
kadastralas uzmérisanas lietam un 2026.gada 6.augusta veiktas
apsekosSanas laika konstatéto, vert€jamo apbiivi veido:

1898.gada pec inZeniera O.Intces projekta buveti divi 5-stavu (5.
un 4. stava iekStelpas aiznpem metala konstrukcijas tidens
rezervuars) kiegelu mira tidenstorni ar kad. apz.0100 038 0236
001 ar kopgjo platibu 1025,50 kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja
platiba 462,24 kv.m), un ar kad. apz.0100 038 0236 002 ar kop&jo
platibu 1027,00 kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba 463,13
kv.m, kas ir pasi vecakie tdenstorni Rigas pilséta un ir valsts
nozimes arhitektiiras pieminekli “Dvinpu udenstorni un
nostadinaSanas baseins” ar valsts aizsardzibas Nr.6632.

Sobrid apbiive ir dalgji apmierinosa tehniska stavokli: Gidenstorna
ar kad. apz. 0100 038 0236 001 iekstelpas pirms ~ 10-15 gadiem
bija veikts ieksgjas apdares darbu remonts, telpas pielagojot biroju
vajadzibam, bet tidenstorna ar kad. apz. 0100 038 0236 002
ieksgjas apdares darbu remonts nav veikts.

Udenstornis ar kad. apz. 0100 038 0236 001 ir nodro$inats ar
karsta un auksta iidens apgadi, pieslégumu centralizE€tam
kanalizacijas tiklam, gazes apgadi, dabisko ventilaciju, gazes
apkures sisttmu (Saskana ar NIVKIS datiem biivé ir centrala
apkure, savukart saskana ar 14.03.2025. aktu Nr.DIAP-25-56-akt
“Nekustama 1pasuma Maza Matisa iela 2, Riga, nodoSanas
pienemsanas aktu” ierikota gazes apkures sist€ma), apsardzes
signalizacijas sist€ému.

Udenstornis ar kad. apz. 0100 038 0236 002 ir nodro$inats ar
auksta tidens apgadi, pieslegumu centralizétam kanalizacijas
tiklam, dabisko ventilaciju, centralo apkuri, apsardzes
signalizacijas sisteému.

Lai gan saskana ar AS “Sadales tikls” sniegto informaciju
(20.02.2026. vestule Nr. DINIP-26-44-sd) AS “Sadales tikls”
valdijuma esoSajam elektrotiklam ir pieslégts vienigi tidenstornis
ar kad. apz.0100 038 0236 002, abos udenstornos ir ierikoti
ieksgjie elektroapgades tikli.

Abi tidenstorni ir funkcionali nolietojusies - tie jau ilgstosi (kop$
1905.gada) netick izmantoti idenssaimniecibas saimnieciskaja
darbiba, bet Sobrid dalgji komercialajam vajadzibam tiek
izmantots idenstornis ar kad. apz.0100 038 0236 002 (Sobrid ir
iznomats tidens rezervuars).

~1960.-1980. gados buvéta 1-stavu kiegelu mira vieglo
automasmu garaza (kad. apz.0100 038 0236 007) ar kopgjo
platibu 314,40 kv.m., kas sastav no 8 atseviskiem garazu boksiem
ar vidgjo platibu 39.3 kv.m., apmierino3a tehniska stavokIi. Sobrid
garazas €ka netiek izmantota saimnieciskaja darbiba.
~1960.-1980. gados buvéts 1-stavu kiegelu mira Sktnis (kad.
apz.0100 038 0236 008) ar kopgjo platibu 48,60 kv.m,
apmierino§a tehniska stavokli. Sobrid $kiinis netiek izmantots
saimnieciskaja darbiba.

Zemes gabals:

Vertejama apbiive ir saistita ar zemes gabalu ar kad. apz. 0100 038
0035 un kopgjo platibu 10 939 kv.m, t.sk. zemes gabala dala ar platibu
8239 kv.m platiba ir uzskatama par apbiivei piesaistamo zemes gabala
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dalu, bet zemes gabala dala ar kopgo platibu 2700 kv.m nav
apgritinata ar apbiivi un inZeniertikliem.

Ipasumtiesibas:

Saskana ar ierakstiem Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.19003 nekustamais Tpasums Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr.
0100 038 0236, kas sastav no tidenstorna (kad. apz.0100 038 0236
001), tdenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002), garazas (kad.
apz.0100 038 0236 007), skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) un
zemes gabala ar kad. apz. 0100 038 0035 un kopgjo platibu 10 939
kv.m, ir Rigas valstspilsétas pasvaldibas, registracijas Nr.
90011524360, pasums.

Nomas tiesibas:

Lai gan saskana ar vertétdjiem Pasititaja sniegto informaciju,
tdenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002) S.stava telpa ar kopgjo
platibu 256,80 kv.m, kura izvietots tehniska tdens rezervuars ar
tilpumu ~1600 m?® (tai skaita neatdalamie inzeniertikli lidz apkalpes
robezai) un piesaistitad zemesgabala 2568/24155 domajamas dalas ir
iznomatas citai juridiskai personai uz diviem gadiem (liguma
noslégsanas datums ir 02.02.2026.), tas ir speéka lidz nekustama
ipasuma Maza Matisa iela 2, Riga (kadastra Nr.0100 038 0236)
atsavinasanas liguma speka stasanas dienai, tad€] vert§juma mes
neesam n€musi veéra §1 nomas liguma ietekmi uz nekustama pasuma
vertibu.

Vertetajiem nav iesniegti nekadi citi vertgjama objekta nomas Iigumi
un m&s pienemam, ka tadi neeksiste.

Vertejuma meérkis

Noteikt minétd nekustama Ipasuma tirgus vertibu, noradot katras
blives un zemes vienibas tirgus vertibas ar1 atseviski, ka arT zemes
vientbas 1 kv.m vertibu, IpasSuma iesp&jamas atsavinasanas
vajadzibam.

Vertejumu, bez ta autoru atlaujas, nav atlauts izmantot citiem
meérkiem.

VeérteSanas datums

2026.gada 6.augusts

Noteikta nekustama
ipasuma tirgus veértiba:
Tai skaita:

179 000 EUR

Zemes gabals:

118 200 EUR, vai, 10,80 EUR/kv.m;

Udenstornis

(kad. apz.
0100 038 0236 001): 20300 EUR
Udenstornis (kad. apz.
0100 038 0236 002): 20300 EUR
garaza (kad. apz. 0100
038 0236 007): 18200 EUR
Skiinis (kad. apz. 0100 038
0236 008): 2000 EUR

Atrasanas vieta un
apkartnes uzlabojumi

e Ipasums atrodas Rigas pilsétas centralaja dala, Vagonu parka
apkaime, tie§i pie dzelzcela linijas Ogre — Riga un dzelzcela
stacijas “Vagonu parks”, Maza Matisa iela 2, iepretim Matisa
kapiem, ~ 650 m attaluma no Valmieras ielas, ~ 800 m attaluma
no Augusta Deglava ielas un ~ 2,5 km no Vecrigas robezas, slegta
un iezogota SIA "Rigas fidens” parvaldijuma esosa teritorija.

e Veértgjama objekta apkartne atrodas Matisa kapi, dzelzcela Iinijas
Ogre — Riga un Riga Pasazieru — Zemitanu stacija pievadceli,
koka modulu maju tirdzniecibas uzp@mums, Rigas
Centralcietums, ka ar tuvakaja apkartné atrodas 19.gadsimta
beigas - 20.gadsimta sakuma biivétas koka un miira mazstavu un
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daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas ar komerctelpam un
dazadi citi komerciala rakstura objekti.

o Saja pilsétas dala ir teicami atfistits sabiedriska transporta tikls un
apmierinosa gajéju plusma.

e Vert§jama objekta apkartne ir nodroSinata ar visam
nepiecieSamam pils€tas centraliz&tam inZenierkomunikacijam.

Atlauta izmantoSana
atbilstosi speka esosajam
teritorijas planojumam:

Atbilstosi Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zon&uma
kartei vert¢jama IpaSuma sastava esosais zemes gabals atrodas jauktas
centra apbiuives teritorija (JC2).

Pasreizgja izmantoSana

Zemes gabala un ar to saistito inzenierbiivju — udenstornu ar
paligekam uzturéSana un apsaimniekoSana, ka ar1 dalgji -
saimnieciskai darbibai saskana ar 02.02.2026. Nekustama 1paSuma
nomas ligumu Nr.DI-26-102-11.

Labaka un efektivaka

Komerctelpu un paligéku (garazu un noliktavu) vajadzibam un esosas

izmantosSana apblives uzturéSana un apsaimnickosSanai, ka arT jaunas
komercapbiives biivniecibai izmantojams zemes gabals.
Apgritinajumi e Udenstorni ar kad. apz. 0100 038 0236 001 un ar kad. apz. 0100

038 0236 002 ir valsts nozimes arhitektiiras pieminekli “Dvinu
fidenstorni un nostadinasanas baseins” ar valsts aizsardzibas
Nr.6632.

e Saskana ar 02.02.2026. Nekustama TpaSuma nomas ligumu Nr.DI-
26-102-1I1, tdenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002) 5.stava telpa
ar kopgjo platibu 256,80 kv.m, (tai skaita neatdalamie inzeniertikli
lidz apkalpes robezai) un piesaistita zemesgabala 2568/24155
domajamas dalas ir iznomatas citai juridiskai personai. Ligums ir
speka Iidz nekustama Tpasuma Maza Matisa iela 2, Riga (kadastra
Nr.0100 038 0236) atsavinasanas liguma spéka stasanas dienai, bet
ne ilgak ka 2 (divus) gadus no Nomas liguma speka stasanas
dienas.

e Uz zemesgabala aug koki, 11dz ar to, veicot saimniecisko darbibu
Zemesgabala, jaievero Ministru kabineta 02.05.2012. noteikumi
Nr. 309 ,,Noteikumi par koku cirSanu arpus meza” un Rigas domes
12.06.2024. saistoSie noteikumi Nr. RD-24-276-sn “Par koku, kas
aug arpus meZa, aizsardzibu, uzturéSanu un cirSanu”.

e Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) grafiskas dalas karti
»(alvenas aizsargjoslas un citi teritorijas izmantoSanas
aprobezojumi” Zemesgabals visa platiba atrodas 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile” kontrolpunktiem.

e Saskana ar Apgritinato teritoriju informacijas sist€mas (ATIS)
datiem uz 27.01.2026. Zemesgabals atrodas ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap elektronisko sakaru tiklu radiosakaru
ITniju torni un antenu mastu.

e [zmantojot Zemesgabalu, janem v&ra pazemes un virszemes
inZeniertikli un to aizsargjoslas, kas registrétas NIVKIS un kuras
jaievero lietoSanas tiesibu aprobeZojumi atbilstoSi Aizsargjoslu
likuma prasibam, ka ar7 citi lietoSanas tiesibu aprobezojumi, art
tad, ja tie nav ierakstiti zemesgramata vai NIVKIS.

e Kadastra informacijas sistéma ir registréti sekojosi veértéjama
TpaSuma apgritinajumi:

o 7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pasteces kanalizacijas vadu - 0.0034 ha;

o 8317010100 - Dzivojamas apbuves zemei izvert€jamo
apgritingjumu  parklajuma teritorija zemes kadastralas

vertibas aprékinam - 1.0939 ha;
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7314020102 - vides wun dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap kultiiras
pieminekli pilsétas - 1.0175 ha;

7312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektrisko tiklu kabelu Iiniju - 0.0097 ha;

7312040700 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes elektronisko sakaru tiklu kabelu kanalizacijas aku un
optisko kabelu uzmavu gruntt - 0.0003 ha;

8317020100 - Pargjas apbiives zemei izvert€jamo
apgriutinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas
vertibas aprékinam - 0.1108 ha;

7314010104 - valsts nozimes arhitektiiras piemineklis - 0.0765
ha;

7312080101 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
gazesvadu ar spiedienu Ilidz 0,4 megapaskaliem - 0.0213 ha;
7312040200 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektronisko sakaru tiklu gaisvadu lmiju - 0.0211 ha;
8317030100 - Lauku zemei izvertejamo apgritinajumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam -
0.0211 ha;

7312030601 - drosibas aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu, pa
kuru parvada naftu, naftas produktus, bistamas kimiskas vielas
un produktus - 0.1108 ha;

7311090900 - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas
teritorija ap pazemes Gidens nemsanas vietu 1.0939 ha;
7312080701 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
skapjveida gazes reguléSanas punktu un majas regulatoru ar
gazes ieejas spiedienu Iidz 0,4 megapaskaliem - 0.0003 ha;
7312030501- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
stratégiskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela
infrastruktura ietilpstosajiem sliezu celiem pilsétas un ciemos,
iznemot tiem piegulo$os vai ar tiem saistitos staciju sliezu
celus, specialas nozimes sliezu celus, pievedcelus un
strupcelus - 0.1108 ha;

7312040100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pazemes elektronisko sakaru tiklu Itniju un kabelu kanalizaciju
-0.0188 ha;

7312070202 - navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa
kugu lidojumu drosibas nodro$inasanai talas ietekmes zona -
1.0939 ha;

7316080100 - sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu -
1.0939 ha;

7312010102 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
tdensvadu, kas atrodas dzilak par 2 metriem - 0.1877 ha.

Vertétajiem iesniegtajos dokumentos nav registréti un vertétajiem nav
zinami kadi citi veért€§jama objekta apgritinajumi un meés pienemam,
ka tadi neeksiste.

Visi secinajumi par ipaSuma vértibu balstas uz $aja vertéjuma atskaité izteiktajiem

specifiskajiem pienémumiem.
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VERTEJAMA OBJEKTA IDENTIFIKACIJA
Adrese: Maza Matisa iela 2, Riga

Vertejamais objekts: Nekustamais IpaSums — zemes gabals un apbiive
Apbive: Vertgjamo apbiivi veido:

e 1898.gada péc inzeniera O.Intces projekta biiveti divi 5-stavu (5. un
4. stava iekstelpas aiznem metala konstrukcijas tidens rezervuars)
kiegelu mira Gdenstorni ar kad. apz.0100 038 0236 001 ar kopgjo
platibu 1025,50 kv.m (tai skaitd 1-3 stavu kopgja platiba 462,24
kv.m), un ar kad. apz.0100 038 0236 002 ar kopgjo platibu 1027,00
kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba 463,13 kv.m, kas ir pasi
vecakie tdenstorni Rigas pils€ta un ir valsts nozimes arhitektiiras
pieminekli “Dvinu tdenstorni un nostadinaSanas baseins” ar valsts
aizsardzibas Nr.6632. Lai gan Sobrid Gdenstornu konstrukcijas ir
dalgji apmierinosa tehniska stavokli, tie ir funkcionali nolietojusies
- tie jau ilgstosi (kops 1905.gada) netieck izmantoti
fidenssaimniecibas saimnieciskaja darbiba.

e ~1960.-1980. gados buvéta 1-stavu kiegelu miira vieglo automasinu
garaza (kad. apz.0100 038 0236 007) ar kopgjo platibu 314,40
kv.m., kas sastav no 8 atseviskiem garazu boksiem ar vidgjo platibu
39.3 kv.m, apmierinosa tehniska stavokli, kas Sobrid netiek
izmantota saimnieciskaja darbiba.

e ~1960.-1980. gados buvéts 1-stavu kiegelu mira Skiunis (kad.
apz.0100 038 0236 008) ar kop&jo platibu 48,60 kv.m, apmierinosa
tehniska stavokli, kas Sobrid netiek izmantots saimnieciskaja
darbiba.

Zemes gabals: Ar apbiivi saistitais zemes gabals ar kad. apz. 0100 038 0035 un kopgjo
platibu 10 939 kv.m.

VERTEJUMA MERKIS

Noteikt min&ta nekustama Tpasuma tirgus vertibu, noradot katras biives un zemes vienibas tirgus

vertibas arT atseviSki, ka arT zemes vienibas 1 kv.m vertibu, IpaSuma iesp&jamas atsavinasanas

vajadzibam. Vértéjumu, bez ta autoru atlaujas, nav atlauts izmantot citiem mérkiem.

TIRGUS VERTIBAS DEFINICIJA

Tirgus vertiba §1 vert§juma izpratné ir definéta, ka visiespgjamaka vertiba, par kuru TpaSums var

tikt pardots. Ta balstas uz sekojoSiem pamatkriterijiem:

1. atklatu un konkurgjosu tirgu

2. godigu un tipisku pardosanas procesu; un

3. labpratigu pirc&ju un labpratigu pardeveju, kuri rikojas kompetenti, ar aprékinu un nepastavot
kadiem piespiedu apstakliem kas liktu tiem pardot vai pirkt paSumu.

Tirgus vértiba - aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet no viena

ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu pardevéju un labpratigu

pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez

piespiesanas. (LVS 401:2013).

VERTESANAS DATUMS
Vertejuma datums ir 2026. gada 6.augusts, kad ar IpaSuma situaciju daba iepazinas Latvijas
Ipasumu Vertetaju Asociacijas sertificta vertétaja Olga Buzinska.
IZPETES METODOLOGIJA

Lai veiktu vértéjumu atbilstosi Latvijas standartam IpaSuma vérteSana LVS 401:2013, vertetaji ir
noskaidrojusi vert€Sanas uzdevumu, apsekojusi objektu daba, veikusi ta fiziska stavokla
fotofiksaciju apsekosSanas diena. Ir veikta iesniegto dokumentu izp&te, apsekota tuvaka objekta
apkartne ar noliku noskaidrot apkartné esosas apbiives izmantoSanas veidu, pastavosas nomas
maksas, ka arT citus faktorus, kas varétu ietekmét objekta vertibu. [zmantota vertetaju riciba esosa
datu baze par salidzinamu objektu pardevumiem.
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GALVENA VERTEJUMA IZMANTOTA DOKUMENTACIJA UN INFORMACIJA

Rigas domes 08.07.2026. Lémums Nr. RD-26-883-I¢ (prot. Nr. 26, 28. §).

Valsts Vienotas datorizetas zemesgramatas 20.04.2026. izdruka.

02.02.2026. Nekustama Tpa$uma nomas Iigums Nr.DI-26-102-I1.

Zemes gabala robezu un situacijas planu kopijas.

Valsts zemes dienesta 22.10.2010. izstradatas Inzenierbiivju un biivju kadastralas uzmerisanas

lietas.

13.07.2026. Informativas izdrukas no Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem.

AS “Sadales tikls” veéstule Nr.R-107S/138S.

8. Nacionalas kultliras mantojuma parvaldes 13.02.2024. visparigais administrativais akts Nr.
14.1-07/1003 (Publicéts: Latvijas Vestnesis, 32, 14.02.2024.; OP numurs: 2024/32.6).

9. 20.03.2026. Rigas valstspilsétas paSvaldibas Ipasuma departamenta Nekustama paSuma
parvaldes Atzinums Nr.DINIP-26-121-atz.

10. Pasititaja 17.08.2026. iesniegta Valsts akciju sabiedribas “Latvijas dzelzcel§s” 14.08.2026.
vestule Nr.SCP-6.4.5/27-2026 “Par nekustama tpasuma nomas ligumu Nr. DI 26-102-17".

11. Publiski pieejama informacija.

IPASUMTIESIBU RAKSTUROJUMS

Saskana ar ierakstiem Rigas pils€tas zemesgramatas nodalijuma Nr.19003 nekustamais Tpasums
Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, kas sastav no tidenstorna (kad. apz.0100
038 0236 001), Gdenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002), garazas (kad. apz.0100 038 0236 007),
skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) un zemes gabala ar kad. apz. 0100 038 0035 un kopgjo platibu
10 939 kv.m, ir Rigas valstspilsétas pasvaldibas, registracijas Nr. 90011524360, ipaSums.

NOMAS TIESIBU RAKSTUROJUMS

Lai gan saskana ar vertétajiem Pasiititaja sniegto informaciju, idenstorna (kad. apz. 0100 038 0236
002) 5.stava telpa ar kopgjo platibu 256,80 kv.m, kura izvietots tehniska fidens rezervuars ar
tilpumu ~1600 m* (tai skaita neatdalamie inZeniertikli Iidz apkalpes robezai) un piesaistita
zemesgabala 2568/24155 domajamas dalas ir iznomatas citai juridiskai personai uz diviem gadiem
(Iiguma noslégsanas datums ir 02.02.2026.), tas ir speka tikai Ii1dz nekustama ipaSuma Maza Matisa
iela 2, Riga (kadastra Nr.0100 038 0236) atsavinasanas liguma speka stasanas dienai, tadel
vertéjuma més neesam neémusi veéra $1 nomas liguma ietekmi uz nekustama tpasuma vertibu.
Vertetajiem nav iesniegti nekadi citi vert§jama objekta nomas ligumi un més pienemam, ka tadi
neeksiste.

Nk

o

IPASUMA APGRUTINAJUMI

e Udenstorni ar kad. apz. 0100 038 0236 001 un ar kad. apz. 0100 038 0236 002 ir valsts nozimes
arhitektiiras pieminekli “Dvinu tidenstorni un nostadinasanas baseins” ar valsts aizsardzibas
Nr.6632.

e Uz Zemesgabala aug koki, Iidz ar to, veicot saimniecisko darbibu Zemesgabala, jaievéro
Ministru kabineta 02.05.2012. noteikumi Nr. 309 ,,Noteikumi par koku cir§anu arpus meza” un
Rigas domes 12.06.2024. saistosie noteikumi Nr. RD-24-276-sn “Par koku, kas aug arpus meza,
aizsardzibu, uzturéSanu un cirSanu”.

e Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) grafiskas dalas karti ,,Galvenas aizsargjoslas un
citi teritorijas izmantoSanas aprobezojumi” Zemesgabals visa platiba atrodas 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile” kontrolpunktiem.

e Saskana ar Apgritinato teritoriju informacijas sistémas (ATIS) datiem uz 27.01.2026.
Zemesgabals atrodas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektronisko sakaru tiklu
radiosakaru Iiniju torni un antenu mastu.

e Izmantojot Zemesgabalu, janem vera pazemes un virszemes inzeniertikli un to aizsargjoslas,
kas registrétas NIVKIS un kurds jaievéro lietoSanas tiesibu aprobezojumi atbilstosi
Aizsargjoslu likuma prasibam, ka ar citi lietoSanas tiesibu aprobezojumi, ar1 tad, ja tie nav
ierakstiti zemesgramata vai NIVKIS.

e Kadastra informacijas sisteéma ir registréti sekojosi vértéjama ipaSuma apgratinajumi:

o 7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu - 0.0034
ha;
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8317010100 - Dzivojamas apbiives zemei izvertejamo apgritinadjumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vertibas aprékinam - 1.0939 ha;

7314020102 - vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija
ap kultiiras pieminekli pilsétas - 1.0175 ha;

7312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu Iiniju - 0.0097
ha;

7312040700 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap pazemes elektronisko sakaru tiklu
kabelu kanalizacijas aku un optisko kabelu uzmavu grunti - 0.0003 ha;

8317020100 - Pargjas apbiives zemei izvertejamo apgritinajumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprékinam - 0.1108 ha;

7314010104 - valsts nozimes arhitekttiras piemineklis - 0.0765 ha;

7312080101 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0.4
megapaskaliem - 0.0213 ha;

7312040200 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu
Imiju - 0.0211 ha;

8317030100 - Lauku zemei izverte§jamo apgriitinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas
vertibas aprékinam - 0.0211 ha;

7312030601 - drosibas aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu, pa kuru parvada naftu, naftas
produktus, bistamas ktmiskas vielas un produktus - 0.1108 ha;

7311090900 - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes tdens
nemsanas vietu 1.0939 ha;

7312080701 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap skapjveida gazes reguléSanas punktu un
majas regulatoru ar gazes ieejas spiedienu 1idz 0,4 megapaskaliem - 0.0003 ha;

7312030501- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar stratégiskas (valsts) nozimes un
regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstoSajiem sliezu celiem pilsétas un ciemos,
iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes sliezu celus,
pievedcelus un strupcelus - 0.1108 ha;

7312040100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu Iiniju
un kabelu kanalizaciju - 0.0188 ha;

7312070202 - navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu dro$ibas
nodro$inasanai talas ietekmes zona - 1.0939 ha;

7316080100 - sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsetu - 1.0939 ha;

7312010102 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap tdensvadu, kas atrodas dzilak par 2
metriem - 0.1877 ha.

Vértétajiem iesniegtajos dokumentos nav registréti un vértétajiem nav zinami kadi citi vértéjama
objekta apgriitinajumi un mes pienemam, ka tadi neeksistg.

IPASIE PIENEMUMI

Papildus citiem nosacijumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas ming&ti $1 veért€juma teksta, miisu
vert€juma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pienémumi:

1.

2.

Pasiititajs mums ir iesniedzis informaciju par vért€jamo objektu, ta platibam, IpaSumtiesibam
un TpaSumtiesibu apgritinajumiem. M&s pienemam, ka $T informacija ir pareiza.

Vertgjamais Tpasums nav apgriitinats ar jebkada veida paradiem un saistibam, ja vien par tam
nav minéts $aja vertejuma atskaite, un potencialais IpaSuma pirc€js vares iegiit pasumtiesibas
uz vertejamo objektu.

Zemes gabala dala ~ 2700 kv.m, kas nav apgritinata ar inzeniertiklu un to aizsargjoslu
apgritinajumiem un ir briva no apbiives, var tikt izmantota jaunas apbtives biivniecibai.
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GALVENAS AR NEKUSTAMO TPASUMU SAISTITO TIESIBU VERTESANAS PIEEJAS UN TO
PAMATPRINCIPI

Saskana ar Latvijas standartu Ipasuma vérteSana LVS 401:2013, zemes un eku neparvietojamiba
nozimé to, ka darfjumos tiek nodotas tiesi kadai personai piederosas tiesibas, nevis fiziski zemes
un €ku Tpasumi ka tadi. Tade] vertiba tiek noteikta ar nekustamo Tpasumu saistitam tiesibam, nevis
fiziskam zemes gabalam vai ta uzlabojumiem.

Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas var biit zemes un apbiives Tpasumtiesibas, valdijuma,
lietojuma vai readlservitiita tiesibas. Ar nekustamo TpaSumu saistitds tiesibas ir definétas
Civillikuma un tiek regul@tas arT ar citiem valsts vai pasvaldibu tiesibu aktiem. Pirms ar nekustamo
Tpasumu saistitas tiesibas vert§juma uzsakSanas ir butiski izprast vert€§jamajai tiesibai atbilstoso
juridisko regulgjumu. Lai veiktu ar nekustamo TpaSumu saistitds tiesibas vertgjumu, ir
nepiecieSams identific@t §Ts tiesibas tas Tpasniekam sniegto iesp&ju raksturu un atspogulot jebkadus
no citu tiesibu esamibas $aja IpaSuma izrietoSus aprobezojumus un apgriitinajumus. Atsevisku
dazadu tiesibu viena un taja pasa ipasuma veértibu summa biezi vien bis atskiriga no neaprobezotu
ipaSuma tiesibu vértibas. Saskana ar Latvijas standartu IpaSuma vérteSana LVS 401:2013, ar
nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vert€sana tiek izmantotas visparpienemtas vert€Sanas pieejas
— izmaksu, ienakumu un salidzinamo darfjumu pieejas.

Izmaksu pieeja.

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs
par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas. Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vert€§jumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso
aizvietoSanas izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu
Ipasumu darfjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipasnieka tiesibam saistita
faktiska vai nosacita ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek izmantota, vert§jot specializétus
Ipasumus, tas ir, tadus Tpasumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot
pardosanu uznémuma vai struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

lendakumu pieeja.

Ar ienakumu pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plasmu
parvérsana viena lieluma - kapitala pasreizgja vertiba. lenakumu pieeja ietver vairakas verté€sanas
metodes, kuru visu kopgja iezime ir ta, ka vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprekinatie
ienakumi, kurus gist vai var€tu git tiesibas Tpasnieks. leguldijumu IpaSuma tie varétu biit nomas
ienémumi; Ipasnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu
ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos IpaSniekam lidziga ipaSuma lidzvertiga vieta
nomas gadijuma). Ja €ka ir piem&rota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti
ir saistiti ar faktisko vai potencidlo naudas plusmu, kas var€tu rasties §is €kas TpaSnieka
komercdarbibas rezultata. IpaSuma komercdarbibas potenciala izmanto$ana ta vértibas aprékinam
biezi tiek deévéta arT par "pelnas metodi".

Salidzinamo darijumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama
aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vérteianas pieeja. Sis
pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskam vai lidzigam tiesibam, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvertéSana. Talak ir nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darfjumu cenam ar mérki
atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka art pien@mumus,
kas ir izvirziti veértéSanas vajadzibam.

Katra no mingtajam vert€Sanas pamata pieejam satur dazadas detalizeti izstradatas metodes.

Vertibu salidzinajums

To, kura vertesanas pieeja vai metodes ir biitiskakas un piemérotakas, nosaka pieejamie dati un
tirgus apstakli. Gadijumos, ja veért€Sana ir izmantotas vairakas ve&rt€Sanas pieejas, p&dgjais
verteésanas procesa solis ir galigas tirgus vertibas noteikSana, salidzinot ar atseviskam verteSanas
metodem iegiitos rezultatus, un nonakot pie galigas vértibas secinajuma. ST salidzinasanas procesa
gaita tiek izvertetas katras izmantotas pieejas stipras un vajas puses, ka ari - cik liela méra tas
atspogulo uzn€muma un tirgus situaciju. Salidzinajuma rezultata tiek iegita viena vertiba,
sasniedzot vert€sanas procesa rezultatu.
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ANALIZE UN SECNAJUMI

Nekustama ipasuma Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, novértéjums

13



VERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

- Latvijas Geotelpisks =
B e = mw Q@& 2 L8

01000380236001

"l Adrese: Maza Matisa iela 2,
Riga, LV-1009
Piederiba: Pasvaldiba

01000380236002

Adrese: Maza Matisa iela 2,
Riga, L\V-1009
Piederiba: Pasvaldiba
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Garaza (kad. apz. 0100 038 0236 007)
- 7 /'0

i 01000380236007

Adrese: Maza Matisa iela 2,
Riga, LV-1009
Piederiba: Juridiska persona

01000380236008

¥ Adrese: Maza Matisa iela 2,
Riga, LV-1009
Piederiba: Juridiska persona

01000380035

Adrese: Maza Matisa iela 2,
Riga, L\-1009

Platiba: 1.0932 ha
Piederiba: Fasvaldiba

\
T
N
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VERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Udenstornis (kad. apz. 0100 038 0236 001)

Udenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 001)
iekStelpas
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Udenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002)
iekStelpas
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Garaza (kad. apz.0100 038 0236 007)
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ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Ipasums atrodas Rigas pilsétas centralaja dala, Vagonu parka apkaimé, tiesi pie dzelzcela Iinijas
Ogre — Riga un dzelzcela stacijas “Vagonu parks”, Maza Matisa iela 2, iepretim Matisa kapiem,
~ 650 m attaluma no Valmieras ielas, ~ 800 m attaluma no Augusta Deglava ielas un ~ 2,5 km no
Vecrigas robezas, slegta un ieZogota SIA "Rigas idens” parvaldijuma esosa teritorija. Vertejama
objekta apkartne atrodas Matisa kapi, dzelzcela linijas Ogre — Riga un Riga PasaZieru — Zemitanu
stacija pievadceli, koka modulu maju tirdzniecibas uznémums, Rigas Centralcietums, ka arl
tuvakaja apkartné atrodas 19.gadsimta beigas - 20.gadsimta sakuma biivétas koka un mira
mazstavu un daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas ar komerctelpam un dazadi citi
komerciala rakstura objekti. Saja pilsétas dala ir teicami attistits sabiedriska transporta tikls un
apmierino$a gajéju plusma. Veértéjama objekta apkartne ir nodrosinata ar visam nepiecieSamam
pilsétas centralizé€tam inzenierkomunikacijam.

Ipasuma novietni skatit izkop&juma no Rigas pilsctas kartes.

ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Vertéjama tpaSuma sastava ir apblivets zemes gabals ar kad. apz. 0100 038 0035 un kopgjo platibu
10 939 kv.m. Zemes gabals ir ar relativi Iidzenu reljefu, bet izvietots nedaudz augstak par Maza
Matisa ielas braucamo dalu un ievérojami augstak (vairaki metri) par blakus esosa dzelzcela l[imeni.
Ar zemes gabalu saistita apbiive aiznem tikai apméram 9% no zemes gabala, pargja dala aug
atseviskie koki un ir iekopts zalajs. Zemes gabals ir sakopts, nozogots ar metala sieta pinuma zogu
uz metala stabiem.

Zemes gabala izmantoSana ir jaievéro sekojosi apgriitinagjumi un aprobezojumi, kas ietekmée ta
tirgus vertibu:

e Udenstorni ar kad. apz. 0100 038 0236 001 un ar kad. apz. 0100 038 0236 002 ir valsts nozimes
arhitektiiras pieminekli “Dvinu tidenstorni un nostadinasanas baseins” ar valsts aizsardzibas
Nr.6632.

e Uz Zemesgabala aug koki, 1idz ar to, veicot saimniecisko darbibu Zemesgabala, jaievéro
Ministru kabineta 02.05.2012. noteikumi Nr. 309 ,,Noteikumi par koku cir§anu arpus meza” un
Rigas domes 12.06.2024. saistosie noteikumi Nr. RD-24-276-sn “Par koku, kas aug arpus meza,
aizsardzibu, uzturé$anu un cirSanu”.

e Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) grafiskas dalas karti ,,Galvenas aizsargjoslas un
citi teritorijas izmantoSanas aprobezojumi” Zemesgabals visa platiba atrodas 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile” kontrolpunktiem.

e Saskana ar Apgritinato teritoriju informacijas sistémas (ATIS) datiem uz 27.01.2026.
Zemesgabals atrodas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektronisko sakaru tiklu
radiosakaru liniju torni un antenu mastu.

e [zmantojot Zemesgabalu, janem veéra pazemes un virszemes inzeniertikli un to aizsargjoslas,
kas registrétas NIVKIS un kurds jaievéro lietoSanas tiesibu aprobezojumi atbilstosi
Aizsargjoslu likuma prasibam, ka ar citi lietoSanas tiesibu aprobezojumi, ar1 tad, ja tie nav
ierakstiti zemesgramata vai NIVKIS.

e Kadastra informacijas sisteéma ir registréti sekojosi vértéjama ipaSuma apgratinajumi:

o 7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu -
0.0034 ha;

o 7314020102 - vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas)
teritorija ap kultiiras pieminekli pilsétas - 1.0175 ha;

o 7312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu Imiju -
0.0097 ha;

o 7312040700 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap pazemes elektronisko sakaru tiklu
kabelu kanalizacijas aku un optisko kabelu uzmavu grunti - 0.0003 ha;

o 7314010104 - valsts nozimes arhitekttiras piemineklis - 0.0765 ha;

o 7312080101 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu Iidz 0,4
megapaskaliem - 0.0213 ha;

o 7312040200 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu
Itniju - 0.0211 ha;
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o 7312030601 - drosibas aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu, pa kuru parvada naftu, naftas
produktus, bistamas kimiskas vielas un produktus - 0.1108 ha;

o 7311090900 - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes tidens
nemsanas vietu 1.0939 ha;

o 7312080701 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap skapjveida gazes reguléSanas punktu
un majas regulatoru ar gazes ieejas spiedienu lidz 0,4 megapaskaliem - 0.0003 ha;

o 7312030501- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar stratégiskas (valsts) nozimes un
regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstoSajiem sliezu celiem pilsétas un
ciemos, iznemot tiem piegulosos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes
sliezu celus, pievedcelus un strupcelus - 0.1108 ha;

o 7312040100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu
Iiniju un kabelu kanalizaciju - 0.0188 ha;

o 7312070202 - navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas
nodroSinasanai talas ietekmes zona - 1.0939 ha;

o 7316080100 - sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu - 1.0939 ha;

o 7312010102 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap idensvadu, kas atrodas dzilak par 2
metriem - 0.1877 ha.

Ta ka grunts apstaklu izp&te netika ieklauta verteéSanas uzdevuma, ka ar1 netika iesniegta nekada
informacija, kas liecinatu par grunts apstakliem, Tpasuma tirgus veértiba ir noteikta, pienemot, ka
nepastav kadi Tpasi grunts apstakli, kas ietekmétu zemes gabala vertibu pie ta labaka un efektivaka
izmantoSanas veida.

ZEMES GABALA IZMANTOSANA ATBILSTOSI SPEKA ESOSAJAM RIGAS TERITORIJAS
PLANOJUMAM

Atbilstosi Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zonguma kartei vertgjama ipasuma
sastava eso$s zemes gabals atrodas jauktas centra apbiives teritorija (JC2).

Rigas teritorijas planojums
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29.01.2026

Saskana ar spéka esoSiem Teritorijas izmantoSanas un apbtives noteikumiem (TIAN):

Jauktas centra apbiives teritorija (JC2) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura planots plass
jauktas izmantoSanas spektrs vai ko izmanto vai planots attistit ka apkaimes centru. Sajas teritorijas
primari nodrosina majokla un publiskam funkcijam nepieciesamo pils€tvides kvalitati. RazoSanas
funkcijas ir ierobezotas..

Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi:

673. Savrupmaju apbiive (11001).

674. Rindu maju apbiive (11005).

675. Daudzdzivoklu maju apbiive (11006).
676. Biroju eku apbtive (12001).
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677. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiive (12002): tirdzniecibas un pakalpojumu

objekti, iznemot atklata tipa pasapkalpoSanas automazgatavas. Degvielas uzpildes stacijas un

transportlidzeklu apkopes uzn€mumus atlauts izvietot zemes vienibas, kuram ir piekluve (tieSs

pieslegums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas viet€jas satiksmes kustibas joslai.

678. Turisma un atpiitas iestazu apbtive (12003).

679. Kulturas iestazu apbiive (12004).

680. Sporta biivju apbiive (12005).

681. Aizsardzibas un drosibas iestazu apbtive (12006): aizsardzibas un drosibas iestazu apbuve.

Brivibas atnemsSanas iestades, aizsardzibas speku kazarmas un citas valsts aizsardzibas un

drosibas iestades un to funkciju Tstenosanai nepiecieSamas €kas un biives — veicot biivniecibas

ieceres publisko apspriesanu.

682. Izglitibas un zinatnes iestazu apbiive (12007).

683. Veselibas aizsardzibas iestazu apbtive (12008).

684. Socialas apriipes iestazu apbiive (12009).

685. Dzivnieku apriipes iestazu apbiive (12010): veterinaras prakses; veicot btivniecibas ieceres

publisko apspriesanu — cita dzivnieku apriipes iestazu apbuve.

686. Religisko organizaciju €ku apbuve (12011): religisko organizaciju €ku apbive, veicot

biivniecibas ieceres publisko apsprieSanu.

687. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku kapsétas.
Teritorijas papildizmantoSanas veidi:
688. Vieglas rupniecibas uznémumu apbiive (13001): ar vieglas riipniecibas uznémumiem saistita
apbiive: 1. kategorijas vieglas riipniecibas uzn€mumi 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 krit€rijiem.

689. Transporta apkalpojosa infrastrukttira (14003): stavparki un terminali, ja no zemes vienibas
ir piekluve (tieSs pieslegums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas vietgjas satiksmes
kustibas joslai. Autotransporta apkopes objektus, stavparkus un terminalus atlauts izvietot, veicot
biivniecibas ieceres publisko apsprieSanu un izvietojot objektu ne tuvak par 25 m no esosSas
dzivojamas &kas.

4.5.2.4. Apbaves parametri

Minimalais brivas
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63. Ripniecibas &kam, noliktavam utmil. bivém, atbilstodi tehnologiskojoi specifikai.

64. Parkos, skvéros u.c. lobiekartotds teritorijas — 6 m (iznemot skotu tornus utml. konstrukcijas).
65. Nenosaka.

66. Parkos, skvéros u.c. labiekdrtotds teritorijas - 3%.

67. Pirmsskolas izglitibas iestaiu apbivé - 70%.

68. Pirmsskolas izglitibas iestdiu apblvé - viendda ar stdvu platibu.

67. Nosaka, ievérojot o noteikumu 2.5. apakinodalas nosacijumus.

Saskana ar Aizsargjoslu likuma 38.pantu. Aprobezojumi aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) ap
kultiiras pieminekliem, Aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) ap kultiiras pieminekliem papildus $a
likuma 35.panta min&tajam tiek noteikti $adi aprobezojumi:
1) jebkuru saimniecisko darbibu aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) ap kultiiras pieminekliem
drikst veikt tikai ar Valsts kultiras piemineklu aizsardzibas inspekcijas un kultiiras pieminekla
1pasnieka atlauju;
2) pardodot vienam tpasniekam piederosu kultiiras pieminekla un ta aizsargjoslas zemi, aizliegts
to sadalit.

VERTEJAMAS APBUVES RAKSTUROJUMS

Saskana ar 22.10.2010. LR VZD izstradatam Inzenierbtivju un €ku kadastralas uzmérisanas lietam
un 2026.gada 6.augusta veiktas apsekosanas laika konstatgto, vertésanas diena vertejamo apbiivi
veido: Gdenstornis (kad. apz.0100 038 0236 001), tdenstornis (kad. apz.0100 038 0236 002),
garaza (kad. apz.0100 038 0236 007) un Skiinis (kad. apz.0100 038 0236 008).

Udenstornis (kad. apz.0100 038 0236 001)

1898.gada péc inzeniera O.Intces projekta bivets 5-stavu (5. un 4. stava iekstelpas aiznem metala
konstrukcijas Gidens rezervuars) kiegelu miira inZenierbiive - tidenstornis ar kopgjo platibu 1025,50
kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba 462,24 kv.m), kas jau ilgaku laiku (kops 1905.gada)
netiek izmantots tidenssaimniecibas saimnieciskaja darbiba.

InZenierbuves tehniskie raksturlielumi:

Kopgja platiba 1025,50 kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba 462,24 kv.m
Apbiives laukums 288,6 kv.m

Virszemes stavu skaits 5 (t.sk. 2 tehniskie stavi)

Pazemes stavu skaits 1

Kopgjais augstums 31,5m

Bivtilpums 8575 kub.m.

Udens rezervuara tilpums 1600 kub.m.

Konstruktivo elementu raksturojums:

Pamati Kiegelu miira
Arsienas Kiegelu mira
Parsegumi Dzelzsbetona un mira
Jumts Skarda loksnes
Apdare Argja apdare — nav;

Ieksgja apdare: iekstelpas pirms ~ 10-15 gadiem bija veikts 1.-2. stavu telpu ieksgjas
apdares darbu remonts, telpas pielagojot biroju vajadzibam — tika uzstaditas iekSdurvis,
izveidotas sanitartehniskas telpas — uzstaditas izlietnes, podi, ir veikta sienu un griestu
apdare (apmetums, krasojums), ieklatas laminata gridas. Tacu Sobrid Sie veiktie
remontdarbi ir pilniba nolietojusies.

Labiekartojumi e Saskana ar AS “Sadales tikls” sniegto informaciju (20.02.2026. vestule Nr.
DINIP-26-44-sd) tidenstornis (kad. apz.0100 038 0236 001) nav pieslégts AS
“Sadales tikla” valdijuma esoSajam elektrotiklam, bet veiktas apsekoSanas
rezultata ir secinats, ka fidenstornT ir ierikota elektroinstalacija;

Karsta un auksta tidens apgade;

Pieslégums centralizétam kanalizacijas tiklam;

Gazes apgade;

Ventilacija.

Saskand ar NIVKIS datiem biivé ir centrala apkure, savukart saskana ar
14.03.2025. aktu Nr.DIAP-25-56-akt “Nekustama ipasuma Maza Matisa iela 2,
Riga, nodosanas pienemsanas aktu” ierikota gazes apkures sisteéma.

e Apsardzes signalizacijas sist€éma.
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Udenstornis (kad. apz.0100 038 0236 002)

5-stavu (5. un 4. stava iekstelpas aiznem metala konstrukcijas tidens rezervuars) kiegelu mira
inzenierblive - idenstornis ar kopg&jo platibu 1027,00 kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba
463,13 kv.m), kas jau ilgaku laiku (kopS 1905.gada) netiek izmantots tdenssaimniecibas
saimnieciskaja darbiba, tas dal&ji tiek izmantots komercialajam vajadzibam (Sobrid ir iznomats
lidens rezervuars).

InZenierbiives tehniskie raksturlielumi:

Kopgja platiba

1027,00 kv.m (tai skaita 1-3 stavu kopgja platiba 463,13 kv.m

Apbives laukums

287,4 kv.m

Virszemes stavu skaits

5 (t.sk. 2 tehniskie stavi)

Pazemes stavu skaits

1

Kopgjais augstums 31,5m
Bivtilpums 8493 kub.m.
Udens rezervuara tilpums 1600 kub.m.

Konstruktivo elementu raksturojums:

Pamati Kiegelu mira

Arsienas Kiegelu miira

Parsegumi Dzelzsbetona un miira

Jumts Skarda loksnes

Apdare Argja apdare — nav;
Ieksgja apdare: nav veikti nekadi ieguldijumi telpu iek$gjas apdares remontdarbos,
apdare ir nolietota.

Labiekartojumi e Saskana ar AS “Sadales tikls” sniegto informaciju (20.02.2026. véstule Nr.

DINIP-26- 44-sd) bivei ir ierikots viens aktivs elektroenergijas sistémas
pieslégums 0,4 kV tikla, kur AS “Sadales tikls” ka sisteémas operators nodrosSina
elektroenergijas piegadi lietotajam Rigas valstspilsétas paSvaldibai atlautas
slodzes (3 fazes, 80 apmeri, 51.49 kW) robezas lidz piesléguma noteiktajai;
elektroietaiSu piederibas robezai.

Karsta tidens apgade — nav;

Auksta tidens apgade — ir;

Pieslégums centralizétam kanalizacijas tiklam — ir;

Apkure - centrala

Apsardzes signalizacijas sist€ma — ir.

Abi dvinu tdenstorni ir pasi vecakie tidenstorni Rigas pils€ta un ir valsts nozimes arhitektiiras
pieminekli “Dvinu tidenstorni un nostadinaSanas baseins” ar valsts aizsardzibas Nr.6632.

Vieglo automasinu garaza (kad. apz.0100 038 0236 007)
1-stavu kiegelu mira vieglo automasinu garaza (kad. apz.0100 038 0236 007) ar kopg&jo platibu

314,40 kv.m., kas sastav no 8 atseviskiem garazu boksiem ar vid€jo platibu 39.3 kv.m ir biivéta
~1960.-1980. gados un tikai 2026.gada 20.aprili ir ierakstita zemesgramata.

Biives tehniskie raksturlielumi:

Kopgja platiba 314,4 kv.m
Virszemes stavu skaits 1

Pazemes stavu skaits 0

Apbiuves laukums 374 kv.m
Bivtilpums 1458 kub.m.

Konstruktivo elementu raksturojums:

Pamati Dzelzsbetons

Arsienas Kiegelu miira

Parsegumi Dzelzsbetona paneli

Jumts Gumijotie lokSnu materiali - ruberoids

Apdare nav

Labiekartojumi Saskana ar AS “Sadales tikls” sniegto informaciju (20.02.2026. véstule Nr. DINIP-26-
44-sd) garazas €ka nav pieslégta AS “Sadales tikla” valdijuma esoSajam elektrotiklam.

Garazas tehniskais stavoklis apseko3anas diena ir novértéts ka apmierinods. Sobrid garazas eka
netiek izmantota saimnieciskaja darbiba.

Skiinis (kad. apz.0100 038 0236 008)
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~1960.-1980. gados buvéts un tikai 2026.gada 20.aprili zemesgramata ierakstits 1-stavu kiegelu
miira Skiinis (kad. apz.0100 038 0236 008) ar kop€jo platibu 48,60 kv.m.

Biives tehniskie raksturlielumi:

Kopgja platiba 48,60 kv.m
Virszemes stavu skaits 1

Pazemes stavu skaits 0

Apbives laukums 66 kv.m
Bivtilpums 198 kub.m.

Konstruktivo elementu raksturojums:

Pamati Dzelzsbetons

Arsienas Kiegelu miira

Parsegumi Dzelzsbetona paneli

Jumts Gumijotie lok$nu materiali - ruberoids

Apdare nav

Labiekartojumi Saskana ar AS “Sadales tikls” sniegto informaciju (20.02.2026. véstule Nr. DINIP-26-

44-sd) garazas €ka nav pieslégta AS “Sadales tikla” valdijuma esoSajam elektrotiklam.

Skiina tehniskais stavoklis apsekosanas diena ir novértéts ka dalgji apmierinoss. Sobrid $kiinis
netiek izmantots saimnieciskaja darbiba.

LABAKAS UN EFEKTIVAKAS IZMANTOSANAS ANALIZE

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais ipasuma izmantoSanas veids,

kas ir reali iespejams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata
novertejamd ipasuma vertiba bis visaugstaka. Lai veiktu nekustama IpaSuma labakas un
efektivakas izmantosanas analizi, vertétajam ir janem vera sekojosi faktori. Tai ir jabut:

Fiziski iesp&jamai — lai nekustama Tpasuma uzlabojumi dotaja situacija bitu fiziski iesp&jami.
Tiesiski atlautai — likumdosana un teritorialaja planojuma paredz&tam izmantoSanas veidam.
Finansiali izdevigai — lai tas bitu iespgjams un atlauts izmantoSanas veids, kas raditu ta
Tpasniekiem ienakumus no TpaSuma iznomasanas.

Maksimali produktivai — no visiem izdevigiem izmantoSanas veidiem, tai ir jarada vislielakos
ienakumus vai arT jaatspogulo vislielaka pasreizgja Tpasuma vertiba.

Ieverojot iepriek§ minéto, Tpasuma labako un efektivako izmantosSanas veidu nosaka sekojosi
faktori:

Vertgjamais objekts ir Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, tai skaita divi
1898.gada pec inzeniera O.Intces projekta biiveti 5-stavu (5. un 4. stava iekstelpas aiznem
metala konstrukcijas idens rezervuari) kiegelu mura Gdenstorni ar kad. apz.0100 038 0236
001 un ar kad. apz.0100 038 0236 002, kas jau ilgaku laiku (kop$ 1905.gada) netiek izmantoti
tidenssaimniecibas saimnieciskaja darbiba, ~1960.-1980. gados biiveétas vieglo automasinu
garazas €ka ar kad. apz..0100 038 0236 007 un skiinis kad. apz.0100 038 0236 008, ka arT ar
apbiivi saistits zemes gabals ar kop&jo platibu 10939 kv.m.

IpaSums atrodas Rigas pilsétas centralaja dala, Vagonu parka apkaimé, tie$i pie dzelzcela
Iinijas Ogre — Riga un dzelzcela stacijas “Vagonu parks”, Maza Matisa iela 2, iepretim Matisa
kapiem, ~ 650 m attaluma no Valmieras ielas, ~ 800 m attaluma no Augusta Deglava ielas un
~ 2,5 km no Vecrigas robezas, slégtd un iezogota SIA "Rigas tidens” parvaldijuma esosa
teritorija.

Vertgjama objekta apkartné atrodas Matisa kapi, dzelzcela Inijas Ogre — Riga un Riga
Pasazieru — Zemitanu stacija pievadceli, koka modulu maju tirdzniecibas uzn€mums, Rigas
Centralcietums, ka arT tuvakaja apkartné atrodas 19.gadsimta beigas - 20.gadsimta sakuma
biivetas koka un miira mazstavu un daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas ar
komerctelpam un dazadi citi komerciala rakstura objekt, vert€§jama objekta apkartne ir
nodrosinata ar visam nepiecieSamam pilsétas centralizétam inzenierkomunikacijam.

Sobrid tidenstornu ar kad. apz. 0100 038 0236 001 un ar kad. apz. 0100 038 0236 002
pamatkonstrukcijas ir dal&ji apmierinosa / apmierinosa tehniska stavokli, bet telpu ieksgja
apdare ir pilniba nolietojusies.

Udenstorni ilgaku laiku (kop§ 1905.gada) netiek izmantoti fidenssaimniecibas saimnieciskaja
darbiba, kopuma tie ir pilniba zaud&jusi savu sakotngjo funkciju, un to arhitektiiras pieminekla
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(valsts nozimes arhitekttiras piemineklis “Dvinu fidenstorni un nostadinaSanas baseins” ar
valsts aizsardzibas Nr.6632) statusa d€l ir apgriitinosi tos piemerot jaunai funkcijai/ alternativai
izmantoSanai.

e Garazas un Skiina tehniskais stavoklis apsekoSanas diena ir novertéts ka apmierinoss, bet
kopuma tas funkcionali atbilst garazu un nelielas noliktavas prasibam.

e Atbilstosi Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zongjuma kartei veért€jama ipaSuma
sastava esoSais zemes gabals atrodas jauktas centra apbiives teritorija (JC2), ir sakopts,
nozogots ar metala sieta pinuma zogu uz metala stabiem.

e Uz zemesgabala aug koki, lidz ar to, veicot saimniecisko darbibu Zemesgabala, jaievéro
Ministru kabineta 02.05.2012. noteikumi Nr. 309 , Noteikumi par koku cirSanu arpus meza”
un Rigas domes 12.06.2024. saistoSie noteikumi Nr. RD-24-276-sn “Par koku, kas aug arpus
meZa, aizsardzibu, uztur€Sanu un cirSanu”, ka arm izmantojot Zemesgabalu, janem veéra
pazemes un virszemes inzeniertikli un to aizsargjoslas, kas registrétas NIVKIS un kuras
jaievero lietosanas tiesibu aprobezojumi atbilstosi Aizsargjoslu likuma prasibam, ka arT citi
lietoSanas tiestbu aprobezojumi, arT tad, ja tie nav ierakstiti zemesgramata vai NIVKIS.

e Lai gan zemes gabala dala ar platibu 8239 kv.m platiba ir uzskatama par apbtvei piesaistamo
un inzeniertiklu uzturéSanai izmantojamo zemes gabala dalu, zemes gabala dala ar kopgjo
platibu 2700 kv.m nav apgriitinata ar apbiivi un inzeniertikliem, un $o dalu nosaciti var
izmantot jaunajai apbiivei, biivniecibu ieprieks saskanojot ar attiecigam biivniecibas kontroles
iestadem, tai skaita ar Valsts kulttiras pieminek]u aizsardzibas inspekciju.

Nemot véra vert€jama tpasuma fiziskos parametrus, atraSanas vietu, izvietojumu, ka arT tendences
nekustamo Tpasumu tirgii, par vert€§jama objekta labako un efektivako izmantoSanas veidu ir
uzskatams komerctelpu un palig€ku (garazu un noliktavu) vajadzibam un eso$as apbiives
uzturé$ana un apsaimniekoSanai, ka ar1 jaunas komercapbiives blivniecibai izmantojams zemes
gabals.

Sis vertejuma atskaites pamatpienémums ir, ka IpaSums tiks izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti misu
veiktie ipaSuma vertibas aprekini.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE
Ta ka Sobrid Riga (un Latvija kopuma) nav izveidojies saimnieciskaja darbiba neizmantotu
inzenierbiivju - denstornu, kas ir valsts nozimes arhitekttiras pieminekli, ka atseviska nekustama

TpaSuma objektu tirgus segments, mes esam veikusi Rigas zemes gabalu un komerctelpu tirgus
analizi (t.i. pie alternativa izmantoSanas veida).

Biroju segmenta tuvakajos gados tendences nosaka pedgja laika ekspluatacija nodotie modernie
biroji, kas izvietoti dazadas Rigas lokacijas vietas - pils€tas centra, Pardaugava, Skansté un Teika,
jo ir un vél biis pieejamas miisdienigas darba telpas vairaku desmitu tiikstosu platiba. Interese par
moderniem, plasiem un energoefektiviem augstakas klases birojiem ir jau ilgstosa.

Lielaki uznémumi priekSroku dod misdienigiem, atvérta tipa birojiem, kas ir efektivaki no
planojuma viedokla un ir iesp&ja pielagot telpas sava uzn€muma vajadzibam, ka arT nodrosinat
nepieciesamo autostavvietu skaitu. Sadas biroju €kas parsvara atrodas arpus pilsétas aktiva centra.
Pedgjos gados noverota pastiprinata interese ari no attistitaju un investoru puses. Picaugot
piedavajumam, iesp&jamas art nomas maksas izmainas.

Nemot veéra arvien pieaugo$os izdevumus par energoresursiem, ir izveidojies stabils pieprasijums
péc energoefektivam telpam / €kam, bet samazinajas pieprasijums péc mazak energoefektivam un
nerenovétam telpam. Savukart, energoefektivu komerctelpu piedavajums Riga un apkartng ir
joprojam nepietiekoss.

Pieprasijums péc biroju platibam vecajas biroju €kas ir saistits ar potencialo nomnieku darbibas
specifiku. Veco biroju €ku nomnieki parasti ir mazi un jauni uzn€mumi ar nelielu darbinieku skaitu.
Sadas €kas parasti neatbilst miisdienu prasibam gan p&c planojuma, gan energoefektivitates zina.
Nomas maksas B klases birojiem Sobr1d ir apméram 9-12 eiro par vienu kvadratmetru, bet A klases

birojiem apm@ram 13-22 eiro par vienu kvadratmetru meénesi. Papildus tiek aprekinatas
apsaimniekoSanas un citas papildus izmaksas. Nomas maksas C klases birojiem, kas izvietoti
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“padomju” laika un agrakajos laikos biivetajas €kas un atrodas Rigas centram talakajas apkaimes,
ir robezas vidgji no ~1,50 1idz ~5,00 EUR, atkariba no dazadiem nomas maksu ietekmgjoSiem
kriterijiem, tadiem, ka izvietojums tehniskais stavoklis, planojums, papildus labiekartojumi,
pieméram, bezmaksas stavvietas iesp&jas un tml.

Veicot Rigas pilsétas centralaja dala un tai tuvakajas apkaimes izvietoto komerctelpu (biroju
telpu) nomas tirgus analizi ir secinams, ka 20.gadsimta biivétajas nerenovéetas €kas telpu nomas
maksas Sobrid ir vidgji no ~2,50 lidz ~4,50 EUR par vienu kvadratmetru ménesi (kopa ar
piesaistamo zemes gabalu) atkariba no novietojuma, izvietojuma €kas stava, kas un telpu tehniska
stavokla un papildus uzlabojumiem.

Garazas un mazo noliktavu (8kiinu) telpu nomas maksas $aja apkaimé ir vid€ji no ~2,00 lidz ~4,00
EUR par vienu kvadratmetru ménest (kopa ar piesaistamo zemes gabalu).

Komercapbiives zemes gabali pirkSanai Sobrid tiek izveleti, izvertgjot zemes gabala atraSanas vietu
un infrastruktiiras attistibu.

Saglabajies pieprasijums un ar1 attieciga aktivitate darfjumos ar Rigas pils€tas komercapbiives
zemem ar platibu no 1000 kv.m Iidz 10 000 kv.m.

Sobrid neapbiivétu, komerciala rakstura apbiivei izmantojamu zemes gabalu cenas $aja Rigas
pilsetas dala vidgji ir robezas no ~30 EUR lidz ~100 EUR par vienu zemes kvadratmetru, atkariba
no atrasanas vietas, atlautas izmantoSanas, platibas, apkartnes, apgritinajumiem,
inzenierkomunikaciju un piebraucamo celu nodroSinajuma, papildus labiekartojumiem un
parejiem cenu ietekmgjusiem faktoriem.

* Avots: nekustamo ipasSumu kompanijas “Latio” sagatavotais tirgus apskats, Interneta vietne www.vzd.lv.,
www.zemesgramata.lv, www.ss.com, vértetdju riciba esosa datu baze par notikusajiem darijumiem ar nekustamajiem
ipasumiem.

VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Parasti nedzivojamam €kam un ar tam saistitiem zemes gabaliem tirgus veértibas aprékinasanai
izmanto visas tris vert€Sanas pieejas — Salidzinamo darfjumu, [zmaksu un Ienakumu pieeju. Ta ka
vertésanas uzdevums bija noteikt vert€jama Ipasuma sastava esoSo €ku (btivju) un zemes gabala
tirgus vertibas atseviski katrai Ipasuma sastavdalai, vért€jama objekta gadijuma veérteéSanas pieeju
izveli nosaka sekojosi faktori:

Apbiives novertéjums

Ta ka vertetajiem nav zinami notiku$i darfjumi ar lidziga apjoma un lidziga tehniska stavokli
esoSiem tdenstorniem, jo tas sava zina ir unikali, Salidzinamo darfjumu pieeja tidenstornu vertibas
aprékinam netiek izmantota. Tapat, nemot vera tdenstornu biivniecibas gadu un pasreizgjo
tehnisko stavokli, Izmaksu pieeja apbives tirgus vertibas aprékinaSanai $aja vert€juma netiek
izmantota. Tadel Saja vert§juma apbiives tirgus vertiba ir aprékinata ar lenakumu pieeju
(Diskontgtas naudas plismas metodi), paredzot, ka idenstornu 1-3 stavu dalu, kura nav izvietoti
fidens rezervuari, varétu iznomat komerctelpu vajadzibam, bet garaza un Skiinis varétu tikt
iznomats par tirgus nomas maksu garazu/noliktavu vajadzibam pakapenisku telpu nomnieku
piesaisti.

Zemesgabala novértéjums

Lai gan vert§jama IpaSuma sastava ir apbiivéts zemes gabals, vertétaji, veicot apbiives un
inzenierttklu un to aizsargjoslu apgriitinajumu izvietojumu zemesgabala (Valsts Kadastra
tematiskas kartes) ir secinajusi, ka, hipotétiski ir nodalamas divas zemes gabala dalas:

1. zemes gabala dala ar kop€jo platibu 2700 kv.m kas nav apgritinata ar inZeniertiklu
un to aizsargjoslu apgriutinajumiem un ir briva no apbiives:
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K-Mérisanas riki
= Slapi < || %
Q Meklésana | Rezultati:
50| | Garums (m): 187,19
= Laukums (ha): 0,19
:: Q Q C Iestatijumi:

Garuma vienibas: m (metri)

-/ aml Pilséta
@ Rig Laukuma vienibas:  ha (hektari)

@l Zemes apgrutmajumi no Aiis (5)
(® 7311090900

(%) 7312010102 bt
(0]
i_ais a
Apgratindjuma 7312010102
apiaksts ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap
Gdensvadu, kas atrodas

dzilak par 2 metriem
2V kadastra 01000380035 v
XIN(m. 21

Zemes gabala dalas platiba - ~ 1900 kv.m

idzu, neaizveriet parlika programmu. Tematisk3s kartes biis pieejamas vél 17:55 mindtes.

K-Mérisanas riki

E Slapi < R x
{ Mekl&Sana | Rezuitti:
rﬁ—*“%l Garums (m): 122,37
Laukums (ha): 0,08
QA QY restatijumi:
& Pilséta Garuma vienibas:  m (metri)
@ Rig Laukuma vienibas:  ha (hektari)

W Zemes apgrutinajumi no Aiis (5)
(@ 7311090900
(#) 7312010102 v
[©]
S a
Apgratindjuma 7312010102
aprakets ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap
adensvadu, kas atrodas
dzilak par 2 metriem
2V kadastra 01000380035 v
F Riki

Kopa 1900 kv.m + 800 kv.m = 2700 kv.m.

Sis divas zemes gabala dalas hipotétiski var tikt pardotas ka neapbiivéti, apbiivei izmantojamie
zemes gabali par §1 briza tirgus vertibu. Tadel, §is zemes gabala dalas ar kopg&jo platibu 2700 kv.m
tirgus vertiba ir aprékinata ar salidzinamo darjjumu pieeju, salidzinajumam izmantojot
neapbiivetus, apbiivei izmantojamus zemes gabalus tuvakaja apkartng.

2. Par@ja ar apbiivi un inZeniertikliem apgriitinata zemes gabala dala ar platibu 8239

kv.m.

ST zemesgabala dala ir uzskatama par apbiivei piesaistimo zemes gabala dalu un tas vértiba ir
aprékinata lenakumu pieejas ietvaros, izmantojot tas Zemes nomas ienakumu tiesas kapitalizacijas
metodi, pienemot, ka ar apbiivi saistita zemes gabala dala tiek nomata par likumisko lietoSanas
maksu 4% no zemes gabala universalas kadastralas vertibas gada.
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ZEMESGABALA VERTIBAS APREKINS

NO APBUVES UN INZENIERTIKLU (TO AIZSARGJOSLU) NOSACITI BRIVAS ZEMES GABALA DALAS

AR PLATIBU 2700 KV.M VERTIBAS APREKINS AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Aprékinu metodika

Pardotie TpaSumi tiek salidzinati, balstoties uz darfjuma cenu ietekmé&joSo faktoru analizi. Koriggjoso
koeficientu nosaka salidzinot faktorus, kas ietekm& zemes gabalu platibas kvadratmetra cenu.
Koeficients, kas izteikts procentos, rada konkréta faktora salidzinajumu starp vert€§jamo objektu un
salidzinamo objektu. Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs) ja péc vertetaju slédziena,
novert€jamais IpaSums, konkrétd ipasumu ietekméjosa faktora aspekta, ir paraks attieciba pret
salidzinamo objektu. Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs) ja pec vértétaju sleédziena,
salidzinamais objekts, konkréta Tpasumu ietekmgjosa faktora aspekta, ir paraks attieciba pret
novert&jamo pasumu. Salidzinamo darfjumu pieejas gaita tiek izvertéti sekojosi salidzinamo objektu
vertibu ietekmgjosie faktori:

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

AtraSanas vieta. Izvél&to salidzinamo objektu cena tiek korigeta, izvértgjot apkartnes apbiives
kvalitati, atraSanos attieciba pret galvenajam pilsétas automagistralém, izvietojumu kvartala
u.c.

Apkartnes pievilciba. Izvéleto salidzinamo objektu cena tiek korigéta, izveért&jot apkartnes
apbiives un apkaimes ainavisko pievilcibu (idenskratuves, meza tuvums, u.c.).
InZenierkomunikaciju nodro$indjums. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta
atkariba no nodrosSinajuma ar inzenierkomunikacijam.

Zemes gabala platiba. Salidzinot tiek analiz&ts kopgjais platibas lielums - palielinoties zemes
platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus, samazinas iesp&jamo pirc&ju loks.
Citi faktori. Izveléto salidzinamo objektu platibas viena m? cena tiek korigéta, ievérojot
attiecigus specifiskus faktorus.

Salidzinamo darijumu raksturojums

Salidzinamais darijums 1:

Neapbtuivets zemes gabals Bez adreses, Riga (Katolu ielas apkaimé), kad. apz. 0100 040 0052, ar
kopgjo platibu 462 kv.m. Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zongjuma
karti zemes gabals visa platiba atrodas Jauktas centra apbuves teritorija (JC6). Vienlaikus zemes
gabals atrodas viet€jas nozimes kultiirvésturiska un dabas teritorija (TIN 41) - Latgales (bij.
Maskavas) priekSpils€tas apbiives aizsardzibas teritorija, kur papildus jaievéro TIAN 2.11.
apaksnodalas un 5.4.1. apak$nodalas 1132. punkta prasibas. Zemes gabalam ir iegarena 4-stiira
forma. Izvietots dzelzcela linijas tiesa tuvuma. 2024.gada aprila pardevums.

=

01000400052

W Adrese: -
latiba: 0.0462 ha
Subjekts: Juridiska persona
Statuss: Nekustamais
ipasums

Saldzinamais dartjums 2:

Neapbiivéts zemes gabals Lazdonas iela 7, Riga, kad. apz. 0100 039 0121, ar kopgjo platibu 452
kv.m. Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zon&uma karti zemes gabals visa
platiba atrodas Jauktas centra apbiives teritorija (JC6). Vienlaikus zemes gabals atrodas vietgjas
nozimes kultlirvésturiska un dabas teritorija (TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priekSpilsétas
apbiives aizsardzibas teritorija, kur papildus jaievéro TIAN 2.11. apakSnodalas un 5.4.1.
apaksnodalas 1132. punkta prasibas. Saskana ar TIAN 14. pielikumu “Perimetralas apbtives
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teritorijas” Zemes vieniba visa platiba atrodas perimetralas apbiives teritorija, kur papildus jaievéro
TIAN 3.3.7. apaksnodalas prasibas.

Zemes gabals visa platiba atrodas:

o

o

sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kaps€tu (atbilstosi RTP grafiskas dalas kartei “Galvenas
aizsargjoslas un citi teritorijas izmantoSanas aprobezojumi’).

vietgjas nozimes arhitektiiras pieminekla “Dzivojama €ka” (valsts aizsardzibas Nr. 6624)
aizsargjosla (aizsardzibas teritorija); saskana ar likuma “Par kultiras piemineklu
aizsardzibu” 23. panta nosacijumiem kultiras piemineklu aizsardzibas zona darbibas, kas
ietekme kulttirvesturisko vidi, drikst veikt tikai ar Nacionala kultliras mantojuma parvaldes
atlauju;

aizsargjosla ap navigacijas tehnisko lidzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu droSibas
nodroSinasanai - aeronavigacijas iekartu darbibas talas ietekmes zona, kur jaievéro TIAN
168.3. apak3punkta prasibas, un 15 km zona ap lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile”
kontrolpunktiem, kur jaievéro TIAN 168.1. apakSpunkta prasibas;

e Zemes gabala aug atseviski lieli koki, kuriem ir ainaviska, ekologiska, dendrologiska un sociala
nozime.

e Informativaja izdruka no LR Kadastra sistémas teksta datiem zemes gabalam ir registréti
sekojosi apgritinajumi:

o

o
o

7313090100 - bivniecibas ierobezojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attistibas
planosanas dokumenta - 0.0452 ha;

7316080100 - sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu - 0.0452 ha;

7314020102 - vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas)
teritorija ap kultiiras pieminekli pilsétas - 0.0452 ha.

| U et el
e J- iv

b 01000390121

Adrese: Lazdonas iela 7,
Riga, LV-1003

* platiba: 0.0452 ha
Subjekts: Pasvaldiba

Salidzinamais darijums 3:

Neapbiivéts zemes gabals Kalna iela 5, Riga, kadastra Nr. 0100 045 0055, ar kopgjo platibu 2133
kv.m. Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zon&juma karti zemes gabals visa
platiba atrodas Jauktas centra apbiives teritorija (JC6). Vienlaikus zemes gabals atrodas vietgjas
nozimes kultlirvésturiska un dabas teritorija (TIN 41) - Latgales (bij. Maskavas) priekSpilsétas
apbiives aizsardzibas teritorija, kur papildus jaievéro TIAN 2.11. apakSnodalas un 5.4.1.
apaks$nodalas 1132. punkta prasibas. 2023.gada marta pardevums.

Zemes gabalam ir registréti sekojosi apgrlitinﬁjuml.

Adrese: Kalna iela 5, Riga,
V-
a

eeeee

i “ f H
g yaimes J4as
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Registracijas
datums
01.02.2025

Nr. Tips Apraksts Platiba Me

7312050201 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabeju finiju 0.0008 ha

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu finiju pilsétas un ciemos ar

nominalo spriegumu fidz 20 kilovoltiem 0.0009 ha

01.02.2025 7312050601

01.02.2025 7312080101 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0,4 megapaskaliem 0.0010 ha
01.02.2025

01.05.2025

7313090100
7312010102

bilvniecibas ierobeZojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attistibas planosanas dokuments 02133 ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorifa ap ddensvadu, kas atrodas dzijsk par 2 metriem 0.0049 ha

Dzivojamas apbiives zemel izvértéjamo apgritinajumu parkisjuma teritorija zemes kadastralas

vértibas aprékinam 0.2133 ha

01.02.2025 8317010100

01.02.2025 7311090900 vides un dabas resursu kimisks aizsargjoslas teritorija ap pazemes Gidens nems3anas vietu 0.2133 ha

teritorija ap sakaru tiklu radiosakaru finu torni un antenu

01.02.2025 7312040300 0.0020 ha

mastu

3 3 fi 3 I St Sinasanai tals
7312070202 :Oﬁr\:l;amis tehniska fidzekla avidcijas gaisa kugu lidojumu dro3ibas nodroSinasanai talss ietekmes 02133 ha

01.02.2025

01.02.2025 7316080100 sanitdras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu 0.2133 ha

01.02.2025 7312010300 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar padteces kanalizicijas vadu 0.0015 ha

Salidzinamo darjjumu pieejas aprékina gaita un korekcijas att€lotas sekojosa tabula.

Nosactti briva
zemes gabala Salidz. obj. Salidz. obj. Salidz. obj.
dala Nr.1 Nr.2 Nr.3
AtraSanas vieta Mazaja Matisa Bez adreses,
iela 2, Riga, Riga (Katolu Lazdonas iela Kalna iela 5,
kadastra ielas apkaime), 7, Riga, kad. Riga,
apzimejums kad. apz. 0100 apz. 0100 039 kadastra Nr.
0100 038 0035 040 0052 0121 0100 045 0055
Zemesgabala platiba, m? 2700 462 452 2133
Pardosanas cena, EUR 21000 26800 109000
Cena, EUR/m? 45.45 59.29 51.10
Pardo$anas laika korekcija 5% 0% 10%
Korigéta cena, EUR/m> 4173 ©59.29 56.21
Korekcijas koeficienti
Apkartne un novietojums - - -
Piebraucamo celu nodrosinajums - - -
Zemesgabala lielums -20% -20% -
Zemesgabala konfiguracijas ietekme - . - . -
IzmantoSanas iesp&jas -5% -5% -
Apgritinajumi (valsts nozimes
kulttiras pieminekla aizsardzibas
zona; kapu sanitara aizsargjosla, citas
aizsargjoslas) -10% -10% -5%
Parrékina koeficients -35% -35% -5%
Korigéta zemes vértiba, EUR/m? 31.02 38.54 53.40
Vidéja 1m? vertiba, EUR 40.99
Vertejamas zemes gabala dalas
vertiba, EUR 110 673 €
Secinajums

Veikto aprékinu rezultata vertetaji secina, ka ar salidzinamo darjjumu pieeju aprékinata vertg§jama
zemes gabala vértiba ir 110 673 EUR, noapalojot, 110 700 EUR.

PAREJAS (AR APBUVI UN INZENIERTIKLIEM APGRUTINATAS) ZEMES GABALA DALAS 8239 KV.M
PLATIBA VERTIBAS APREKINS AR IENAKUMU PIEEJAS ZEMES NOMAS IENAKUMU TIESAS
KAPITALIZACIJAS METODI

Ipasuma vértibas aprékina més esam izmantojusi ienémumu tie$as kapitalizacijas metodi, kuras
pamata ir nakotn€ giistamo ienakumu pasreizgjas vertibas aprekins. Tiesas kapitalizacijas metode
ir pielietojama galvenokart IpaSumiem, kuri var tikt iznomati paSreizgja stavokli, neveicot
ievérojamus kapitalieguldijumus, ka arT ar stabiliem no zemes nomas ien€mumiem nakotng.
Pielietojot tiesas kapitalizacijas metodi, pirmais solis ir noteikt kop&jo Tpasuma kapitalizacijas
likmi ar vienu no sekojosam metodém: tieso salidzinajumu metodi, investiciju pliismas metodi vai
salikto metodi. Nakosa tiesas kapitalizacijas metodes ietvaros veicama darbiba ir no veért€§jama
ipasuma gistamas gada neto pelnas kapitalizacija, kuru veic dalot neto pelnu ar bezriska
kapitalizacijas likmi.

Ienémumu aprékins

Zemes nomas maksas noteikSanai savos aprékinos mes esam pien€musi, ka zemes noma bis
atbilstoSa likumiskai lietoSanas maksai 4,0% no zemes gabala dalas universalas kadastralas
vertibas gada (t.sk. nekustama pasuma nodoklis).
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Noslogojums

Ta ka vert€jamais zemes gabals ir apbuivets, aprékinos ir pienemts 100% noslogojums.

Darbibas izdevumi

Apréekinos ir ieklauti nekustama 1pasuma nodokla maksajumi 1,5% no zemes gabala dalas fiskalas
kadastralas vertibas gada.

Kapitalizacijas likmes noteik§ana
Nemot véra to, ka vert§jamais zemes gabals ir apblivéts, un nav paredzami nekadi ar vertgjama

zemes gabala iznomaSanu saistiti papildus riski, un vertetaji zemes gabala vertibas aprékina ka
kapitalizacijas likmi ir izmantojusi Latvijas Bankas apkopoto izsniegto kreditu vidgjo procentu
likmi 3,66% gada (www.bank.1v).

Iznomatas zemes gabala dalas veértibas apréekins:

Ienémumu aprekins
Zemes gabala platiba, m2 8239
Zemes gabala dalas universala kadastrala vertiba, EUR 8569 €
Zemes nomas maksa no universalas kadastralas vértibas, % 4.00%
Kopgjais bruto ienémums, EUR 343 €
Noslodzes koeficients 100%
Efekfivais bruto ien@mums, EUR 342.76 €
Izdevumi
Nekustama Tpasuma nodoklis 1,5% no fiskalas kadastralas vertibas 67.97 €
Neto ienémums, gada 275 €
Bezriska kapitalizacijas likme, % 3.66%
Zemes gabala dalas vertiba 7508 €
Noapalojot 7500 €
Secinajums

Veikto aprékinu un analizes rezultata mes esam secinajusi, ka ar Ienakumu pieeju aprekinata
vertéjama zemes gabala ar apbiivi un inzeniertikliem saistitas dalas 8239 kv.m platiba tirgus
vertiba, noapalojot, ir 7 500 EUR.

APBUVES VERTIBAS APREKINS AR IENAKUMU PIEEJU (DISKONTETAS
NAUDAS PLUSMAS METODI)

Ienakumu pieejas pamata ir tadas IpaSuma vertibas aprékins, kuru veido nakotné glstamo
ienakumu pasreizgja vertiba. Sis process tiek saukts par kapitalizaciju. ST pieeja ietver &etrus
pamatsolus:

1. Tiek noteikta vert€jama IpaSuma tirgus nomas maksa.

2. Tiek aprekinati zaudeéjumi no neiznomatajam telpam vai nesamaksatajiem rékiniem, kuri
radisies aprékinu aptvertaja laika posma.

3. Tiek veikts pastavigo un mainigo darbibas izdevumu apréekins, kuri radisies saistiba ar ipaSuma
apsaimniekoSanu.

4. Aprekinata ienakumu pliisma tiek parversta vertibas indikatora, pielietojot uz tirgus datiem
balstitu kapitalizacijas likmi tiesas kapitalizacijas gadijuma, un/vai diskonta likmi diskont€tas
naudas pliismas (DCF) gadijuma.

Saskana ar vertétajiem Pasttitdja sniegto informaciju, tidenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002)

5.stava telpa ar kopgjo platibu 256,80 kv.m, kura izvietots tehniska fidens rezervuars ar tilpumu

~1600 m? (tai skaita neatdalamie inZeniertikli [idz apkalpes robezai) un piesaistita zemesgabala

2568/24155 domajamas dalas ir iznomatas citai juridiskai personai uz diviem gadiem (Iiguma

noslégsanas datums ir 02.02.2026.). Ligums ir speka 1idz nekustama Ipasuma Maza Matisa iela 2,

Riga (kadastra Nr.0100 038 0236) atsavinasanas liguma spéka stasanas dienai.

No Pasiititaja 17.08.2026. iesniegtas Valsts akciju sabiedribas “Latvijas dzelzcels” 14.08.2026.
vestules Nr.SCP-6.4.5/27-2026 “Par nekustama Ipasuma nomas Iigumu Nr. DI 26-102-11" izriet,
ka 02.02.2026. Nomas liguma partraukSanas gadijuma Valsts akciju sabiedribas “Latvijas
dzelzcel$” infrastruktiiras vajadzibam tdensapgades un kanalizacijas pakalpojumus konceptuali
biitu iesp&jams nodrosinat no SIA “Rigas tidens” apsaimniekoS$ana (bilancg) esosa fidensvada
DN250, kas atrodas Mazas Matisa ielas 2A teritorija (kadastra Nr. 0100 038 0231), ka ar1 no Mazas
Matisa ielas magistrala Gdensvada DN550. Tadejadi, ir secinams, ka péc 02.02.2026. Nomas
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liguma partraukSanas Valsts akciju sabiedribas “Latvijas dzelzcel$” infrastrukttiras vajadzibam tiks
izmantoti ar vért€jamo objektu Maza Matisa iela 2, Riga (kadastra Nr.0100 038 0236) nesaistiti
inzeniertikli. Pamatojoties uz augstak min&to, $aja veértéjuma ir pienemts, ka ar 02.02.2026. Nomas
ligumu atrunatie nomas ien€mumi neveidos vert€jama objekta nakotnes naudas plismas ienemumu
poziciju, tade] tie nav ieklaujami miisu aprekinos.

Lai gan pargjas tdenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002) telpas, otrs fidenstornis (kad. apz. 0100
038 0236 001), garaza un Skiinis nav iznomati, vertetaji uzskata, ka tidenstornu dalu (telpas 1-3
stavos, kur nav izvietoti iidens rezervuari) varétu iznomat komerctelpu vajadzibam, bet garazu un
Sktini pasreizgjos tirgus apstaklos arT vargtu iznomat par $ada veida objektu tirgus nomas maksu.
Ta ka Sobrid ir iznomata tikai neliela dala vért€jamo objektu, tadel, Saja veértejuma apbiives tirgus
vertiba ir aprékinata ar lenakumu pieeju (Diskontetas naudas plismas metodi), paredzot

pakapenisku telpu nomnieku piesaisti.

Prognozéjamo ienémumu aprékins

Lai noteiktu iesp&jamos ienakumus no tidenstornu Sobrid neiznomatam telpam, més esam veikusi
iesp&jamas telpu tirgus nomas maksas aprékinu.
Komercdarbibai izmantojamo tidenstornu 1-3 stavu telpu iespéjamas tirgus nomas maksas

aprekins
Vertéjamais
Indikators ipasums Salidz. obj. Nr.1 | Salidz. obj. Nr.2 Salidz. obj. Nr.3
Krustpils iela 26, Krustpils iela 24,
Adrese Udenstorni | Zemitana iela 11 k1 k-18
Iznomajama telpu platiba pa staviem,
m2 ~150 60.3 69.5 31.9
Zemes gabala platiba, m2 proporcionali proporcionali proporcionali telpu
- telpu platibai telpu platibai platibai
IzmantoS$ana Telpa RazZo$anas telpas | Telpa noliktavas /
komercdarbibai/ saimniecibas
pakalpojumu vajadzibam
sniegSanai
Nomas maksa EUR/1 m2 ménesi 5.50 3.10 1.70
2026.gada 2026.gada 2025.gada
25.februara 16.marta nomas 2.decembra
Darijuma laiks nomas ligums ligums nomas ligums
Darijuma laika un apstaklu
korekcija 0% 0% 0%
Korigéta nomas maksa, EUR/m2 5.50 3.10 1.70
Veértibu ietekméejosie faktori

AtraSanas vieta un apkartne -5% 5% 5%
Telpu platiba -10% -10% -15%
Telpu izvietojums &ka (stavs) - - -
IzmantoSanas veida ietekme - - -
Zemes gabala dalas ietekme -10% -10% -10%
Ekas un telpu tehniskais stavoklis -25% -20% -15%
Kopgjas korekcijas -50% -35% -35%
Korigé¢ta 1 m?> nomas maksa, 2.75 2.01 1.10
EUR/ménest
Vidéja ipaSuma iespéjama nomas 1.95
maksa, EUR/kv.m ménesi (bez PVN)
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Garazas (kad. apz. 0100 038 0236 007) telpu iespéjamas tirgus nomas maksas aprékins

Vertéjamais Salidz. obj. Salidz. obj. Salidz. obj.
Indikators ipasums Nr.1 Nr.2 Nr.2

Garazas (kad.

apz. 0100 038 Krustpils Krustpils iela Vagonu iela
Adrese 0236 007) bokss iela 4 4 31A
Vidéja garazas boksa platiba /
kopplatiba, m2 39.3 78.3 69.4 32.3
IzmantoSana Garaza Garaza Garaza Garaza
Nomas maksa EUR/1 m2 ménest 2.20 2.30 3.57

2025.gada 2025.gada 2025.gada
julija nomas | jilija nomas julija nomas
Darijuma laiks ligums ligums ligums
Darijuma laika un apstaklu
korekcija 5% 5% 5%
Korigéta nomas maksa, EUR/m2 2.31€ 242 € 3.75€
Vértibu ietekmgéjosie faktori

AtraSanas vieta un apkartne -10% -10% -10%
Telpu platiba 10% 10% -
Telpu planojums - - -
Ekas un telpu tehniskais stavoklis - - -10%
Papildus labiekartojumi - - -
Kopgjas korekcijas 0% 0% -20%
Korigéta 1 m? nomas maksa, 2.31 2.42 3.00
EUR/ménest
Vidéja uz apbiives platibu 2.57
attiecinama nomas maksa,
EUR/kv.m ménesi (bez PVN)

Noliktavam paredzeto Skiina (kad. apz. 0100 038 0236 008) telpu iespéjamas tirgus nomas

maksas aprekins

Noslogojums

Vertéjamais Salidz. obj. Salidz. obj.
Indikators ipasums Salidz. obj. Nr.1 Nr.2 Nr.2
skiinis (kad. apz.
0100 038 0236 . Lacplesa iela | Lacplesa iela
Adrese 008)Maza Matisa Latgales iela 50 P 31 P 77
iela 2
Telpu platiba, kv.m 48.6 40 70 20
Liguma nomas maksa EUR/kv.m
ménest (bez PVN) 2.00 3.00 3.75
2026.gada 2026.gada 2026.gada
pavasara nomas augusta augusta
Darijuma noslég$anas laiks darijums piedavajums | piedavajums
Darijuma laika un apstaklu korekcija 0% -10% -10%
Korigéta nomas maksa, EUR/m?/
meénesi (bez PVN) 2.00 2.70 3.38
AtraSanas vieta un novietojums -10% -5% -5%
Telpu platiba - 10% -15%
Planojums - -20% -
Tehniskais stavoklis un
komunikacijas -10% -20% -15%
Kopgja korekciju summa -20% -35% -35%
Korigéta nomas maksa 1.60 1.76 2.19
Vidéja korigéta nomas maksa
EUR/kv.m 1.85

Nemot véra telpu izmantoSanas iesp&jas un planojumu, aprékinos ir pienemts, ka apbiives telpu
noslogojums bis: 1.aprékina perioda - 30%, 2. aprékina perioda —40% apmera, 3. aprékina perioda
— 50% apmera, lidz noslogojumam 60% apmeéra saimnieciskas darbibas stabilizacijas perioda.
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Darbibas izdevumi
Aprekinos ir pienemts, ka ar TIpaSumu saistitie apsaimniekoSanas izdevumi, pie nosacijuma, ka
komunalos un tieSos apsaimnieko$anas maksajumus sedz nomnieki, biis sekojosi:

Nekustama ipasuma nodoklis

Saskana ar normativo aktu prasibam, aprékinos ir pienemts, ka nekustama Tpasuma nodokli
1paSnieks maksa 1,5% no vert€jamas apbiives un tai piesaistamas zemes gabala dalas fiskalas
kadastralas vértibas gada proporcionali apbiivei piesaistamai platibai.

Apdrosinasana

Saja posteni ir ieklauti Tpasuma apdro§inasanas izdevumi, kas aprékinos ir pienemti 0,2% no
apbiives nosacitas atlikusas aizvietoSanas vertibas gada.

Paréjie apsaimniekosanas izdevumi

S1 izmaksu pozicija ietver Tpasuma apsaimnieko3anas izdevumus (personala darba algu un tml.).
Aprekinos Sie izdevumi ir pienemti 1,00 EUR uz tidenstorna iznomajamo (1.-3. stavu telpu platiba)
apbiives 1kv.m menesi, nemot véra nomas noslogojumu, un skiina un garazas apsaimniekoSanas
izmaksas ir pienemtas 0,50 EUR uz apbtves 1kv.m ménest, nemot véra nomas noslogojumu.

Uzkrajumi remontiem

Aprekinos pienemts, ka uzkrajumi tekoSiem remontiem, ko veido IpasSuma Ipasnieks, biis 0,5% no
apbiives nosacitas atlikusas aizvietoSanas vértibas gada.

Zemes noma

Vertgjuma ir pienemts, ka apbiivei piesaistita zemes gabala dala tiek nomata atbilstosi likumiskai
lietoSanas maksai 4% no zemes gabala dalas universalas kadastralas vértibas gada, no kuras ir
atnemts nekustama 1paSuma nodoklis 1,5% no fiskalas kadastralas vértibas apmera.

Diskonta likmes un kapitalizacijas likmes aprekins

Diskonta likmes aprékinam izmantota WACC (sveérto kapitala izmaksu) metode, izmantojot
sekojosu formumu:

WACC =Rp x Gp + Rk x Gk,
kur  Rp — prasttais pasu kapitala ienesigums, %;

Rk — aiznemta kapitala ienesigums, kredita likme,%;

Gp — pasu kapitala dala kopgja finansgjuma.

Gk — aiznemta kapitala dala kopgja finansgjuma.
Diskonta likmes aprékinu pamata ir izmantoti vidgjie nekustama Tpasuma apsaimniekoSanas un
iznomasanas nozares raditaji.

1) Pasu un aiznemta kapitala patsvars:
Aprekinos izmantota vidéja nekustama IpaSuma apsaimnieko$anas un iznomasanas nozares
uznémumu kapitala struktira:
Aizdevu kapitals 60.00%
Pasu kapitals 40.00%

2) Pasu kapitala izmaksu aprekins

Pasu kapitala izmaksu aprékinam mé&s esam izmantojusi sekojosu formulu:

PaSu kapitala izmaksas = Bezriska likme + Valsts specifiskais risks + uzneémuma f x
ieguldijumu vertspapiros riska prémija + uznémuma specifiskais risks

e Ja vietgjas valdibas obligacijas nav ilgtermina un/vai dati par tam netiek publicéti regulari,
Eiropa ierasta prakse ir bezriska likmi atvasinat no Vacijas 10 vai 20 gadu obligaciju pelnas
likm&m, un palielinat to ienesigumu par atbilstoSo valsts riska prémiju. Saskana ar
https://sdw.ecb.europa.eu/quickview.do?SERIES KEY=229.IRS.M.DE.L.L40.C1.0000.EUR
.N.Z, Vacijas valdibas 10 gadu obligaciju diskonta likme ir 3,07%.

e Valsts specifika riska faktors atbilsto§i Aswath Damodaran apkopojumam
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/ctryprem.html ir pienemts
1,55% apmera;

o Lai noteiktu lidzsvaroto B, més izmantojam Aswath Damodaran apkopoto informaciju
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/datafile/Betas.html saskana ar kuru
nekustama TpaSuma apsaimniekosSanas un iznomasanas nozares nelidzsvarota f ir 0,32. Lai
aprékinatu lidzsvaroto §, més esam izmantojusi vid€jo aizdevu kapitala Tpatsvaru nozares
uzn@mumu kapitala strukttra:
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Nelidzsvarota 3 0,32
Nekustamo TpaSumu apsaimniekoSanas nozares uznémuma aizdevu kapitala Ipatsvars 60,0%
UIN likme, atbilstosi Latvijas likumdoSanai 20%
Nekustamo TpaSumu apsaimniekoS$anas nozares uznémuma lidzsvarota f 0,47

e Saskana ar www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/ctryprem.xIs ieguldjjumu pasu
kapitala riska prémija Latvija ir 5,78%

e Saskana ar American Bankruptcy Institute aprakstito metodiku http://abi-educational-
materials.s3.amazonaws.com/Valcon/2010/Company-SpecificRisk.pdf aprékinatais ar
konkréta nekustama Tpasuma iznomasanu saistitais specifiskais risks ir 12%.

Tadejadi aprekinatas pasu kapitala izmaksas ir:
r=3,07%+1,55% + 0,47 x 5,78% + 12% = 19,36 %
3) Aizdevu kapitala izmaksu aprékins
Lai aprékinatu aizdevu kapitala izmaksas, més esam Latvijas Bankas vietné www.bank.lv
publicéto Iekszemes nefinanSu uzn@émumiem nacionalaja valiita izsniegto kreditu gada procentu
likmi 4,99%. Mg&s S0 % likmi esam samazinajusi atbilstosi UIN likmes (20%) ietekmei.
4) WACC (diskonta likmes) aprékins:

Ipatsvars Likme UIN ietekme Svertas izmaksas
Aizdevu kapitals 60.00% 4.99% 80% 2.40%
Pasu kapitals 40.00% 19.36% 100% 7.74%
WACC (diskonta likme) 10.14%

Prognozéjamo ienémumu no ipasSuma pardosanas (reversijas) aprekins

Nakotné sagaidamo ienakumu pliisma ietver arT reversijas vertibu, kas raksturo visu nakotnes
naudas pliismu, kas sekos pec aptverta aprékinu perioda, vertibu.. Reversijas vertibas aprékiniem
mes esam izmantojusi sekojosu formulu:

T= Ad
r-g
kura:
T = reversijas vertiba
Ay = pardoSanas gada prognozeta naudas plisma
T = diskonta likme reversijas gada
g = ilgtermina pieauguma raditajs (Vidgjas ikgadgjas NI tirgus cenu ilgtermina izmainas
2,0%)

Attiecigi reversijas kapitalizacijas likme ir 10,14% - 2,00% = 8,14%.
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Diskontéetas naudas plismas analize

Aprekina gads 1 2 3 4 5
Ienémumi
Udenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 001)
virszemes 3 stavu telpu (lietderiga) platiba,
kv.m 462.24
Ienémumi no aidenstorna (kad. apz. 0100 038
0236 001) telpu nomas 10816 10816 10816 10816 10816
Noslogojums 30% 40% 50% 60% 60%
Bruto efektivie ienemumi no udenstorna (kad.
apz. 0100 038 0236 001) telpu nomas 3245 4327 5408 6490 6490
Udenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002)
virszemes 3 stavu telpu (lietderiga) platiba,
kv.m 463.13
Ienémumi no aidenstorna (kad. apz. 0100 038
0236 002) telpu nomas 10837 10837 10837 10837 10837
Noslogojums 30% 40% 50% 60% 60%
Bruto efektivie ienemumi no uidenstorna (kad.
apz. 0100 038 0236 002) telpu nomas 3251 4335 5419 6502 6502
Ienémumi no garazas (kad. apz. 0100 038 0236
007) telpu nomas 9713 9713 9713 9713 9713
Noslogojums 30% 40% 50% 60% 60%
Bruto efektivie ienémumi no garazas (kad.
apz. 0100 038 0236 007) telpu nomas 2914 3885 4857 5828 5828
Ienémumi no $kuina (kad. apz. 0100 038 0236
008) telpu nomas 1079 1079 1079 1079 1079
Noslogojums 30% 40% 50% 60% 60%
Bruto efektivie ienémumi no Skiina (kad. apz.
0100 038 0236 008) telpu nomas 324 431 539 647 647
Bruto efektivie ienemumi kopa 9734 12978 16223 19467 19467
Izdevumi
Apsaimniekosanas izdevumi 9298 7969 6641 5313 5313
Nekustama Tpasuma nodoklis 292 292 292 292 292
Uzkrajumi remontiem 4445 4445 4445 4445 4445
Zemes noma 214 214 214 214 214
Apdrosinasana 1778 1778 1778 1778 1778
Izdevumi kopa -16027 -14698 -13370 -12042 -12042
Neto naudas plisma -6293 -1720 2853 7426 7426
Diskonta likme % 10.14% 10.14% | 10.14% 10.14%
Diskonta koeficients 0.90795 | 0.82437 | 0.74849 | 0.67959
Diskontetas naudas plismas vertiba, EUR -5714 -1418 2135 5046
Apréekina perioda (4 gadi) naudas plismu
pasreizéja vertiba, EUR 50 €
Reversijas pasreizéjas vertibas aprekins

Reversijas gada (5. gads) naudas pliisma 7,426 €

Reversijas kapitalizacijas likme 8.14%

Reversijas vértiba, EUR 91,245 €

Reversijas pardosanas izdevumi, 2% no reversijas pardosanas vertibas 1,824.90 €

Neto ien€mumi no reversijas pardoSanas 89,420 €

Diskonta koeficients reversijas gada 0.67959

Reversijas pasreizéja vertiba 60,769 €

Vertibas aprékinu kopsavilkum

Neto naudas plismu pasreizgja vertiba 50 €

Reversijas pasreizgja vertiba 60769 €

Aprekinata nekustama ipaSuma vértiba 60 820 €

Secinajums

Veikto aprékinu rezultata vertetaji secina, ka ar lenakumu pieejas Diskontetas naudas pliismas
metodi aprékinata vert€jamas apbiives vertiba ir 60 820 EUR.
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APBUVI VEIDOJOSO SASTAVDALU NOSACITAS VERTIBAS APREKINS ATBILSTOSI IENAKUMU

IPATSVARAM KOPEJA NAUDAS PLUSMA

Bruto efektivie Vertibas 1patsvars, nemot
ienémumi véra buives generéto
stabilizetas ienémumu Ipatsvaru
darbibas gada, kopéjos bruto efektivajos Aprekinata | Noapalojot,
Ipasums EUR ienémumos, % vértiba EUR
Udenstornis (kad. apz.0100 038
0236 001) 6490 € 33.34% 20275 € 20300 €
Udenstornis (kad. apz.0100 038
0236 002) 6502¢€ 33.40% 20,315 € 20300 €
Garaza (kad. apz.0100 038
0236 007) 5828¢€ 29.94% 18208 € 18200 €
Skinis (kad. apz.0100 038
0236 008) 647 € 3.32% 2022 € 2000 €
Kopa 19 467 € 100% 60 820 € 60 800 €
APREKINATO VERTIBU KOPSAVILKUMS
Apréekinata NOAPALOJOT
IpaSuma nosacita dala veértiba EUR EUR
Zemes gabals
No apbiives un apgriitinajumiem nosaciti briva zemes
gabala dala 2700 kv.m platiba 110 673 € 110700 €
Pargja (ar apbiivi un inZeniertikliem apgritinata) zemes
gabala dala 8239 kv.m platiba: 7508 € 7500 €
Zemes gabals kopa: 118 181 € 118 200 €
Apbiive
Udenstornis (kad. apz. 0100 038 0236 001) 20275 € 20300 €
Udenstornis (kad. apz. 0100 038 0236 002) 20315 € 20300 €
Garaza (kad. apz. 0100 038 0236 001) 18 208 € 18200 €
Skiinis (kad. apz. 0100 038 0236 001) 2022 € 2 000 €
Apbiive kopa: 60 820 € 60 800 €
Ipasums kopa: 179 001 € 179 000 €
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SLEDZIENS

Veikto aprékinu un analizes rezultatd esam secinajusi, ka Rigas valstspilsétas pasvaldibas
nekustama ipaSuma Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, kas sastav no zemes
gabala ar kadastra apziméjumu 0100 038 0035 un kopg€jo platibu 10939 kv.m un apbiuves, tai
skaita: idenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001) ar kop€jo platibu 1025,50 kv.m, iidenstorna
(kad. apz.0100 038 0236 002) ar kop€jo platibu 1027,00 kv.m, garazas (kad. apz.0100 038 0236
007) ar kopé€jo platibu 314,40 kv.m un Skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) ar kopéjo platibu
48,60 kv.m, tirgus vértiba 2026.gada 6.augusta ir:

179 000 EUR (Viens simts septindesmit devini tukstosi eiro), tai skaita:

e Zemes gabala vertiba - 118 200 EUR, vai, 10,80 EUR/kv.m;

Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001) vertiba — 20 300 EUR;
Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002) vértiba — 20 300 EUR;
Garazas (kad. apz.0100 038 0236 007) vértiba — 18 200 EUR;
Skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) vértiba — 2 000 EUR.

Papildus citiem nosacijumiem un ierobezojosiem faktoriem, kas minéti §1 vert€juma teksta, misu
vertejuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pienémumi:

1. Pastfitdjs mums ir iesniedzis informaciju par vert€§jamo objektu, ta platibam, Tpasumtiesibam
un Tpasumtiesibu apgriitinajumiem. M&s pienemam, ka §1 informacija ir pareiza.

2. Vertgjamais TpaSums nav apgritinats ar jebkada veida paradiem un saistibam, ja vien par tam
nav minéts $aja vert§juma atskait€, un potencialais Tpasuma pircgjs var€s iegiit pasumtiesibas
uz vertgjamo objektu.

3. Zemes gabala dala ~ 2700 kv.m, kas nav apgritinata ar inZeniertiklu un to aizsargjoslu
apgritinajumiem un ir briva no apbiives, var tikt izmantota jaunas apbiives blivniecibai.

Vertetajs:
Olga Buzinska

LIVA sertifikats Nr.137
Nekustama Tpasuma vertesa
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu 1iciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju
par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vért€Sanas dienu. Tiek
uzskatits, ka $T informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika m&s neuznemamies atbildibu par
Siem informacijas avotiem.

. Noveértésanas zinojums ir sagatavots tikai un vienigi pasiititaja izmantoSanai un nav paredzgets

nodosanai personam, kas nav saistitas ar novert€§jamo IpaSumu, bez Tpasas saskanoSanas ar
vertetajiem.

. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas

varetu tikt ierosinata saistiba ar vert€§jamo uzn€mumu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem
netiek ieprieks Tpasi saskanota.

. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un

nav lietojami atrauti no tas konteksta.

. Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju

par apskatamo TpaSumu un ta vertibu ietekmgjoSiem faktoriem uz veértéSanas dienu. Notikumi
vai darfjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un vertetajs par tiem nenes atbildibu un informacija
par Siem darfjumiem nav ietverta vert§juma. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem
apstakliem, kuri eksistéja novert€sanas datuma un neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz
vertibu.

. S1 vertesanas atskaite ir sagatavota sertificéta nekustama Tpa$uma vértétaja Ivara Strautina

vadiba. Nevienam no specialistiem, kas ir tikusi iesaistiti vért€juma sagatavosana, ka ar1 SIA
BIZNESA KONSULTANTU GRUPA ipasniekiem Sobrid nav un nakotn& nav ieceréta kada
personiskas dabas interese saistiba ar vert€jamo Ipasumu vai citam ar vert§jumu saistitajam
pusém, kas varetu iespaidot mis veikt objektivu vertéjumu, un misu atalgojums nav atkarigs
no vertéjuma gaita veikto analizu, spriedumu vai secinajumu rezultata.
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VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS
Riga, 2026.gada 26.augusta
Megs, pec savas labakas pieredzes un zinasanam, apliecinam to, ka:
e visi $aja atskaite atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi,
o atskaite ieklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai miisu uzskaititie

pien@mumi un ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas profesionalas
analizes, spriedumi un secinajumi.

e misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT $1 atskaite ir sagatavota atbilstosi
Latvijas standarta IpaSuma vértesana 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 vertetaji, kas ir piedalijusies §1 vertgjuma
sagatavoSana, ir sertificeti Latvijas Ipasumu Vertetaju Asociacijas noteiktaja kartiba.

e sertificeta veértetaja Olga Buzinska 2026. gada 6.augusta ir personigi veikusi vert€jama
TpaSuma apskati.

Veikto aprékinu un analizes rezultatd esam secinajusi, ka Rigas valstspilsétas paSvaldibas
nekustama ipaSuma Maza Matisa iela 2, Riga, kadastra Nr. 0100 038 0236, kas sastav no
zemes gabala ar kadastra apziméjumu 0100 038 0035 un kopéjo platibu 10939 kv.m un
apbives, tai skaita: iidenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001) ar kop€jo platibu 1025,50 kv.m,
tidenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002) ar kopé&jo platibu 1027,00 kv.m, garazas (kad.
apz.0100 038 0236 007) ar kopé€jo platibu 314,40 kv.m un $kiina (kad. apz.0100 038 0236 008)
ar kopéjo platibu 48,60 kv.m, tirgus vertiba 2026.gada 6.augusta ir:

179 000 EUR (Viens simts septindesmit devini tukstosi eiro), tai skaita:

e Zemes gabala vertiba - 118 200 EUR, vai, 10,80 EUR/kv.m;

Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 001) vértiba — 20 300 EUR;
Udenstorna (kad. apz.0100 038 0236 002) vértiba — 20 300 EUR;
Garazas (kad. apz.0100 038 0236 007) vertiba — 18 200 EUR;
Skiina (kad. apz.0100 038 0236 008) vértiba — 2 000 EUR.

Papildus citiem nosacijumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas min&ti §1 veértejuma teksta, misu

vertgjuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pien€mumi:

1. Pasifitajs mums ir iesniedzis informaciju par vertg§jamo objektu, ta platibam, ipaSumtiesibam
un Tpasumtiesibu apgritinadjumiem. ME&s pienemam, ka 1 informacija ir pareiza.

2. Vert€jamais TIpaSums nav apgritinats ar jebkada veida paradiem un saistibam, ja vien par tam
nav minéts $aja veért€juma atskait€, un potencialais ipasuma pirc€js vares iegiit IpaSumtiesibas
uz vertejamo objektu.

3. Zemes gabala dala ~ 2700 kv.m, kas nav apgriitinata ar inzeniertiklu un to aizsargjoslu
apgritinajumiem un ir briva no apbiives, var tikt izmantota jaunas apbtives biivniecibai.

SIA BIZNESA KONSULTANTU GRUPA ¢ - I,
Valdes loceklis I.Strautins b Rt B P LS
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NOVERTEJUMA KOPSAVILKUMS

Maza Matisa iela 2, Riga (kadastra Nr. 0100 038 0236):

Objekta adrese, kadastra . [:Jdenstornis kad. apz. 0100 038 0236 001;
numurs, kadastra e Udenstornis kad. apz. 0100 038 0236 002;
apziméjums * Garaza kad. apz. 0100 038 0236 007;
o Skiinis kad. apz. 0100 038 0236 008;
e Zemes vieniba kad. apz 0100 038 0035.
e Zemes vieniba - 10 939 kv.m;
e Udenstornis kad. apz. 0100 038 0236 001 — 1025,5 kv.m;
Objekta sastavs, platiba e Udenstornis kad. apz. 0100 038 0236 002 — 1027,0 kv.m;
e (Garaza kad. apz. 0100 038 0236 007 — 314,40 kv.m;
o Skiinis kad. apz. 0100 038 0236 008 — 48, 60 kv.m;
Vértesanas datums 2026.gada 6.augusts

Atlauta izmantoSana
atbilstosi speka esoSajam
teritorijas planojumam:

Atbilstosi Rigas teritorijas planojuma (RTP) Funkcionala zon&uma
kartei veért€jama TpaSuma sastava esosais zemes gabals atrodas jauktas
centra apbiives teritorija (JC2).

PaSreizéja izmantoSana

Zemes gabala un ar to saistito inZenierbiivju — udenstornu ar

paligekam uztur€Sana un apsaimniekoSana,

ka arm dalgji —

saimnieciskai darbibai saskana ar 02.02.2026. Nekustama Ipasuma
nomas Iigumu Nr.DI-26-102-I1.

Labaka un efektivaka
izmantoSana

Komerctelpu un paligéku (garazu un noliktavu) vajadzibam un esosas

apbiives

uztur€Sana un apsaimniekoSanai, ka arT1 jaunas

komercapbiives biivniecibai izmantojams zemes gabals.

Pozitivie

Tirgus
vértibu
ietekméjosie
faktori

IpaSums atrodas Rigas pilsétas centrdlaja dala, Vagonu parka
apkaimé, tieSi pie dzelzcela Iinijas Ogre — Riga un dzelzcela
stacijas “Vagonu parks”, Maza Matisa iela 2, iepretim Matisa
kapiem, ~ 650 m attaluma no Valmieras ielas, ~ 800 m attaluma
no Augusta Deglava ielas un ~ 2,5 km no Vecrigas robezas, slégta
un iezogota SIA "Rigas tidens” parvaldijuma esosa teritorija.
Vertgjama objekta apkartn€ atrodas Matisa kapi, dzelzcela linijas
Ogre — Riga un Riga Pasazieru — Zemitanu stacija pievadceli,
koka modulu maju tirdzniecibas uzn@mums, Rigas
Centralcietums, ka arT tuvakaja apkartné atrodas 19.gadsimta
beigas - 20.gadsimta sakuma buivétas koka un miira mazstavu un
daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas majas ar komerctelpam
un dazadi citi komerciala rakstura objekti.

Saja pilsétas dala ir teicami attistits sabiedriska transporta tikls un
apmierino$a gaj&ju pliusma, verte§jama objekta apkartne ir
nodroSinata ar visam nepiecieSamam pils€tas centraliz€tam
inZzenierkomunikacijam.

Negativie

Udenstorni ar kad. apz. 0100 038 0236 001 un ar kad. apz. 0100
038 0236 002 ir valsts nozimes arhitektiiras pieminekli “Dvinu
tidenstorni un nostadinasanas baseins” ar valsts aizsardzibas
Nr.6632, kas apgriitina to piem&rosanu alternativai izmantoSanai.
Lai gan saskana ar vertetdjiem Pasititdja sniegto informaciju,
tidenstorna (kad. apz. 0100 038 0236 002) 5.stava telpa ar kopgjo
platibu 256,80 kv.m, kura izvietots tehniska tidens rezervuars ar
tilpumu ~1600 m?® (tai skaita neatdalamie inZeniertikli lidz
apkalpes robezai) un piesaistita zemesgabala 2568/24155
domajamas dalas ir iznomatas citai juridiskai personai uz diviem
gadiem (liguma noslégSanas datums ir 02.02.2026.), ta ka tas ir
speka I1dz nekustama Tpasuma Maza Matisa iela 2, Riga (kadastra
Nr.0100 038 0236) atsavinasanas liguma spéka stasanas dienai,
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tadg] vertejuma mes neesam némusi vera §1 nomas liguma ietekmi
uz nekustama IpaSuma vertibu.

e Apbuve ir fiziski un morali nolietojusies.

o Uz zemesgabala aug koki, I1dz ar to, veicot saimniecisko darbibu
Zemesgabala, jaievéro Ministru kabineta 02.05.2012. noteikumi
Nr. 309 ,,Noteikumi par koku cirSanu arpus meza” un Rigas domes
12.06.2024. saistoSie noteikumi Nr. RD-24-276-sn “Par koku, kas
aug arpus meza, aizsardzibu, uztur€Sanu un cirSanu”.

e Saskana ar Rigas teritorijas planojuma (RTP) grafiskas dalas karti
»Galvenas aizsargjoslas un citi teritorijas izmantoSanas
aprobezojumi” Zemesgabals visa platiba atrodas 15 km zona ap
lidlauku “Riga”, “Spilve”, “Adazi”, “Ikskile” kontrolpunktiem.

e Saskana ar Apgritinato teritoriju informacijas sist€mas (ATIS)
datiem uz 27.01.2026. Zemesgabals atrodas ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap elektronisko sakaru ftiklu radiosakaru
Itniju torni un antenu mastu.

e Izmantojot Zemesgabalu, janem vera pazemes un virszemes
inZeniertikli un to aizsargjoslas, kas registrétas NIVKIS un kuras
jaievero lietoSanas tiesibu aprobezojumi atbilstosi Aizsargjoslu
likuma prasibam, ka ar7 citi lietoSanas tiesibu aprobezojumi, art
tad, ja tie nav ierakstiti zemesgramata vai NIVKIS.

e Kadastra informacijas sisttma ir registréti sekojosi vert€jama
Tpasuma apgritinajumi:

o 7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pasteces kanalizacijas vadu - 0.0034 ha;

o 8317010100 - Dzivojamas apbiives zemei izvertgjamo
apgrutinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas
vertibas aprékinam - 1.0939 ha;

o 7314020102 - vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap kultiiras
pieminekli pilsétas - 1.0175 ha;

o 7312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektrisko tiklu kabelu Iiniju - 0.0097 ha;

o 7312040700 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes elektronisko sakaru tiklu kabelu kanalizacijas aku un
optisko kabelu uzmavu gruntt - 0.0003 ha;

o 8317020100 - Pargjas apbiives zemei izvertgjamo
apgriutingjumu  parklajuma teritorija zemes kadastralas
vertibas aprékinam - 0.1108 ha;

o 7314010104 - valsts nozimes arhitektiiras piemineklis -
0.0765 ha;

o 7312080101 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
gazesvadu ar spiedienu l1dz 0,4 megapaskaliem - 0.0213 ha;

o 7312040200 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektronisko sakaru tiklu gaisvadu Itniju - 0.0211 ha;

o 8317030100 - Lauku zemei izvert§jamo apgritindjumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas veértibas aprékinam -
0.0211 ha;

o 7312030601 - drosibas aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu,
pa kuru parvada naftu, naftas produktus, bistamas kimiskas
vielas un produktus - 0.1108 ha;

o 7311090900 - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas
teritorija ap pazemes iidens nemsanas vietu 1.0939 ha;
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7312080701 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
skapjveida gazes reguléSanas punktu un majas regulatoru ar
gazes ieejas spiedienu [idz 0,4 megapaskaliem - 0.0003 ha;
7312030501- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
strat€giskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela
infrastrukttira ietilpstoSajiem sliezu celiem pilsétas un ciemos,
iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu
celus, specialas nozimes sliezu celus, pievedcelus un
strupcelus - 0.1108 ha;

7312040100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pazemes elektronisko sakaru tiklu Iiniju un kabelu
kanalizaciju - 0.0188 ha;

7312070202 - navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa
kugu lidojumu dros$ibas nodro$inasanai talas ictekmes zona -
1.0939 ha;

7316080100 - sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsé€tu -
1.0939 ha;

7312010102 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
iidensvadu, kas atrodas dzilak par 2 metriem - 0.1877 ha.

Nekustama ipaSuma
tirgus vertiba, t.sk., zemes
vienibas, apbiives veértiba
atseviski

Zemes vienibas vértiba 118 200 EUR
(10,80 EUR/m?)

Apbives vertiba 60 800 EUR,
tai skaita:

Udenstornis (kad. apz. 0100 038
0236 001) — 20 300 EUR;

179 000 EUR _ .
Udenstornis (kad. apz. 0100 038 0236

002) — 20 300 EUR;

Garaza (kad. apz. 0100 038 0236 007)

- 18200 EUR;
Skiinis (kad. apz. 0100 038 0236 008)
-2 000 EUR.
P.l ell.etotas vertesanas Ieguitais rezultats, ietekmes koeficients, secinajumi
pieejas
Nemot veéra tdenstornu bivniecibas gadu un pasreizgjo tehnisko
» Izmaksu stavokli, [zmaksu pieeja apbiives tirgus vertibas aprékinaSanai $aja

vertejuma netiek izmantota.

» Salidzinamo
darfjumu

Ta ka vertétajiem nav zinami notikusi darfjumi ar Iidziga apjoma un
lidziga tehniska stavokli esoSiem tidenstorniem, jo tas sava zina ir
unikali, Salidzinamo darfjumu pieeja apbiives vertibas aprékinam
netiek izmantota.

Izmantota tikai nosactti neapbiivétai zemes gabala dalai ~2700 kv.m
platiba. Aprekinata vértiba 110 700 EUR, vai 40,99 EUR/ kv.m

> lIenakumu

Aprekinata
68 300 EUR, t.sk.:

Ietekmes koeficienta
pamatojums:

Tetekmes
koeficients uz
apbiives un tai

veértiba

Apbiive - 60 800

EUR, piesaistamo

Apbiivei zemes  gabala
piesaistima zemes | dalu ar Plflﬁbll
gabala dala ar 8239 kv.m tirgus

platibu 8239 kv.m
—7500 EUR

vértibu - 100%
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Nomas maksas:

Udenstornu 1.-
3.stavu telpu tirgus
nomas maksa —
1,95 EUR/ kv.m /
meénesTt (bez PVN);
Garazas tirgus
nomas maksa 2.57
EUR/kv.m/
ménesT (bez PVN);
Skiina tirgus nomas
maksa 1.85 EUR/
kv.m / ménesT (bez
PVN);

Apbiives
diskonta  likme
10,14 %;
Apbiives
kapitalizacijas
likme 8,14 %;

Ar apbivi
saistitas  zemes
gabala dalas
kapitalizacijas

likme — bezriska:
3,66 %.

Vieniga piemerota
apbtives un tas
uzturé$anai izmantotas
zemes gabala dalas
vertesanas pieeja

Ipasie pienémumi

Pasiititajs mums ir iesniedzis informaciju par veértéjamo objektu, ta
platibam, IpaSumtiesibam un Ipasumtiesibu apgritinajumiem. Mgs
pienemam, ka $1 informacija ir pareiza.
Vertgjamais IpasSums nav apgritinats ar jebkada veida paradiem un
saisttbam, ja vien par tam nav minéts $aja vert€juma atskaite, un
potencialais Tpasuma pircgjs var€s iegiit TpaSumtiesibas uz
vertejamo objektu.
Zemes gabala dala ~ 2700 kv.m, kas nav apgriitinata ar
inZeniertiklu un to aizsargjoslu apgriitinajumiem un ir briva no
apbtives, var tikt izmantota jaunas apbiives biivniecibai.
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