2026.gada 15.janvart

Atzinums par nekustama Tpasuma,
kas atrodas Rigas pilséta, Lapenu iela 27,
piespiedu pardoanas vértibu

ZT| Baiba Balta

Loti cientjama kundze!

Péc Jusu pastijuma esam veikuSi nekustama Tpaduma ar kadastra numuru 0100 018 2075, kas atrodas Rigas pilséta,
Lapenu iela 27, ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr. 100000074495 un sastav no neapbivéta zemes gabala
ar kopéjo platibu 12 004 m?, turpmak teksta vértéSanas ,Objekts”, novértéSanu. Atzinums satur misu viedokli par iepriek$ minéta
nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zverinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Ipagumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo
informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka arf punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga véertibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama Tpasuma gadijuma piespiedu pardoSanas veértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Rigas pilséta, Lapenu iela 27,
2025.gada 29.decembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardosanas vértiba ir:

1237 000 (viens miljons divi simti trisdesmit septini tikstosi) eiro.

* - nekustama paSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Vertetajs ir konstatéjis, ka publiski pieejama informacija norada, ka zemes gabala ir piesarnojums (skat. publiski
pieejamo informaciju: https://tv3.Iv/zinas/latvija/ilgi-gaiditaja-un-dargaja-skanstes-parka-analizes-atklajusas-butisku-vides-
piesarnojumu).

Potenciala piesarnojuma arsenals nav noteikts, geologiska izpéte nav veikta. Neviens tiilitéjs vides saistibu vai
sanacijas pienakumu apjoms vértéjuma netika ieklauts. Zemes gabala vértéjums ir sagatavots, balstoties uz informaciju,
kas bija pieejama vértéSanas datuma, un neietver iespéjamos izdevumus vai riskus, kas saistiti ar vides sanaciju. Kad
piesarnojuma apjoms bis apstiprinats un sanacijas izmaksas noteiktas, vértétaji iesaka atkartoti izvértét un aktualizét

ipasuma tirgus veértibu, lai precizi atspogulotu ar to saistito ietekmi.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama ipaSuma lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies
ari noteiktas vertibas. Veértetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u
ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais paSums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Rigas pilséta, Lapenu iela 27

1.2 Vértéjuma pasufitajs

ZTI| Baiba Balta

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu vérteéSanas
datuma

1.4 VeérteSanas datums

2025.gada 29.decembris

1.5 VértéSanas mérkis

VértéSanas meérkis ir sniegt Pasdtitajam atzinumu par vértéjama
nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas veértibu izsoles vajadzibam.

1.6 IpaSumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu — Juridiska persona — 1 domajama dala

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

Neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 12 004 m?,

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Neapbivéts zemes gabals (zemes gabala atrodas grunts krautnes).

1.9 Planota/atiauta izmanto$ana
saskana ar attistibas planu

Péc spéka esoSa Rigas teritoriala planojuma, saskana ar
www.kadastrs.lv veiktajiem uzmérijumiem vertéjamais Tpasums atrodas:
zemes gabala dala ~ 8226 m? kas atrodas Jauktas centra apbives
teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala
dala- starpgabals ~ 2693 m? kas atrodas Jauktas centra apblves
teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala
dala ~ 1085 m?, kas atrodas transporta apbives teritorija (TR1).

1.10 Labakais izmantoSanas
veids

Zemes gabala dalas izmantoSana misdienu prasibam atbilstoSas
komerciala rakstura €kas bavniecibai, zemes gabala dalas izmantojama
komerciala rakstura apbavei, pievienojot to pieguloSam zemesgabalam
un zemes gabala dalas izmantoSana piebraucama cela infrastruktdras
vajadzibam.

1.11 Vértéjuma izmantota
informacija

Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.

Zemes vienibas Lapenu iela, Riga (kadastra apzimgjums 0100 018
2075) sadalijuma plans

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubazes izdruka (www.kadastrs.Iv).
Informativa izzina par zemes vienibas atlauto izmantoSanu saskana ar
teritorijas attistibas planoSanas dokumentiem

Informacija no attistibas plana (www.rdpad.lv)

Rigas pilsétas teritorialais planojums no geolatvija.lv.

1.12 Bltiski neietekméjoSie
apgratinajumi

Saskana ar LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubadzes izdrukas
(www.kadastrs.lv) informaciju:

- individuali noteikta vides un dabas resursu aizsargjoslas
(aizsardzibas zonas) teritorija ap kultdras pieminekli, kas
atbilstoSi UNESCO Konvencijai par pasaules kultdras un dabas
mantojuma aizsardzibu ieklauts pasaules kultlras un dabas
mantojuma objektu saraksta (12 004 m?)

- navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
dro$ibas nodroSinasanai talas ietekmes zona (12 004 m?)

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko
sakaru tiklu Tniju un kabelu kanalizaciju (88 m?)

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
[Tniju (98 m?)

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Zemes gabala dala ~ 1085 m? atrodas tehniskas apbaves teritorija, kas
tiks izmantota ielu infrastruktlras vajadzibam (skat. Rigas pilsétas
teritorialais planojums no geolatvija.lv).

Vertétajs ir konstatéjis, ka publiski pieejama informacija norada, ka
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zemes gabala ir piesarnojums (skat. publiski pieejamo informaciju:
https://tv3.Iv/zinas/latvija/ilgi-qaiditaja-un-dargaja-skanstes-parka-
analizes-atklajusas-butisku-vides-piesarnojumuy).

Potenciala piesarnojuma arsenals nav noteikts, geologiska izpéte nav
veikta. Neviens talitéjs vides saistibu vai sanacijas pienakumu apjoms
vértéjuma netika ieklauts. Zemes gabala vértéjums ir sagatavots,
balstoties uz informaciju, kas bija pieejama vértéSanas datuma, un
neietver iespéjamos izdevumus vai riskus, kas saistiti ar vides sanaciju.
Kad piesarnojuma apjoms bds apstiprinats un sanécijas izmaksas
noteiktas, vértetaji iesaka atkartoti izvértét un aktualizét ipaSuma tirgus
vértibu, lai precizi atspogulotu ar to saistito ietekmi.

1.14 Tiek pienemts, ka Tpasums ir
brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

- nomas ligumi;
- hipotékas, kilas atzimes, paradi vai citi iepriek§ neminéti lietu tiesibas
ierobeZojosi apgratinajumi.

1.15 Citi izdaritie pienémumi

Vertétajs ir konstatéjis, ka publiski pieejama informacija norada, ka
zemes gabala ir piesarnojums (skat. publiski pieejamo informaciju:
https://tv3.Iv/zinas/latvija/ilgi-qaiditaja-un-dargaja-skanstes-parka-
analizes-atklajusas-butisku-vides-piesarnojumuy).

Potenciala piesarnojuma arsenals nav noteikts, geologiska izpéte nav
veikta. Neviens talitejs vides saistibu vai sandacijas pienakumu apjoms
vertéjuma netika ieklauts. Zemes gabala vértejums ir sagatavots,
balstoties uz informaciju, kas bija pieejama vértéSanas datuma, un
neietver iespéjamos izdevumus vai riskus, kas saistiti ar vides sanaciju.
Kad piesarnojuma apjoms bds apstiprinats un sanécijas izmaksas
noteiktas, vértétaji iesaka atkartoti izvertét un aktualizét ipasuma tirgus
vértibu, lai precizi atspogulotu ar to saistito ietekmi.

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Rigas pilsétas teritorialais planojums no geolatvija.lv

Jauktas centra apbtves teritorija (JC8)
Transporta infrastruktdras teritorija (TR1, TR3)

Dabas un apstadijumu teritorija (DA4)

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Rigas pilsétas Skanstes apkaimé Lapenu iela.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 5 km jeb 11 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Skanstes ielas. Lidz tuvakai dzelzcela stacijai “Ganibu parks”
ir aptuveni 2.5 km.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-

lepirkSanas vietu pieejamiba-

Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta pieejamiba-

Atpatas vietu pieejamiba-

Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-
Dro3iba-

Tpadumu izskats-

Tirgus pievilciba-

Kopuma vertéSanas objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

DX X XX XX XX XX XX | X | X

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopéjo platibu 12 004 m? un kadastra
numuru 0100 018 2075.

Péc spéka esoSa Rigas teritoriala planojuma, saskana ar www.kadastrs.lv veiktajiem uzmérijumiem
vértéjamais TpaSums atrodas: zemes gabala dala ~ 8226 m?, kas atrodas Jauktas centra apbaves teritorija
(JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala dala- starpgabals ~ 2693 m?, kas atrodas Jauktas
centra apbives teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4);
paréja teritorija - zemes gabala dala transporta tehniskas apbaves teritorija ~ 1085 m?, kas atrodas transporta
apbaves teritorija (TR).

[ i

L —

Vertétajs ir konstatéjis, ka publiski pieejama informacija norada, ka zemes gabala ir piesarnojums
(skat. publiski pieejamo informaciju: https./tv3.lv/zinas/latvija/ilgi-gaiditaja-un-dargaja-skanstes-parka-analizes-
atklajusas-butisku-vides-piesarnojumuy).

Potenciala piesarnojuma arsenals nav noteikts, geologiska izpéte nav veikta. Neviens tilitgjs vides
saistibu vai sandcijas pienakumu apjoms vértéjuma netika ieklauts. Zemes gabala vértéjums ir sagatavots,
balstoties uz informéaciju, kas bija pieejama vértésanas datuma, un neietver iespéjamos izdevumus vai riskus,

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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kas saistiti ar vides sandaciju. Kad piesarnojuma apjoms bas apstiprinats un sanacijas izmaksas noteiktas,
Vertétaji iesaka atkartoti izvértét un aktualizet ipasuma tirgus vértibu, lai precizi atspogulotu ar to saistito

ietekmi.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju

plusmas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam no Jana Dalina puses pa pasvaldibai personam piederosu Lapenu
ielu, kas klata ar asfaltbetona cela segumu, gajéju celini klati ar dekorativa brugakmens segumu
Autotransporta plisma un gajéju kustiba Lapenu ielda nav intensiva. Kopuma piebraukSana zemes
gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajgju ietve-

Zalaja josla-

Lapu koku stadijumu rinda-
lelas apgaismojums-

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir neregulara forma un tas ir ar nelidzenu reljefu (atrodas grunts krautnes).

Lappuse 10 no 26

nav

nav
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Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots komerciala rakstura apbuvei.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
lebraukSanas cel$ un autostavvieta pagalma klati ar zemes segumu.

Vertéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobezots.

Zemesgabalu klaj dabigs zalajs.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X (uz Lapenu ielas)
Siltumapgade -
Udensapgade Nav nodota
ekspluatacija
Kanaliz&cija Nav nodota

(Gazes apgade

ekspluatacija

Citas izbaves/tikli

4.2.5 Apkarteja apbuve un infrastruktira

Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas komerciala rakstura apbdve t.sk. daudzstavu

dzivojamas majas, tirdzniecibas objekti, razoSanas objeki.

426 Zemes gabala perspektiva atlauta izmantosana
Péc speka esosa Rigas teritoriala planojuma, saskana ar www.kadastrs.lv veiktajiem uzmérijumiem
vértéjamais TpaSums atrodas: zemes gabala dala ~ 8226 m?, kas atrodas Jauktas centra apbaves teritorija
(JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala dala- starpgabals ~ 2693 m?, kas atrodas Jauktas
centra apbives teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala dala transporta tehniskas
apbuves teritorija ~ 1085 m?, kas atrodas transporta apbives teritorija (TR1).

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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4.5.8. Jauktas centra apbiaves teritorija (JC8)

4.5.8.1. Pamatinformécija

872. Jauktas centra apblves teritorija (JC8) ir funkcionald zona Rigas
vésturiskd centra un té aizsardzibas zonas teritorijd, kurd planots plass
jauktas izmantosanas spektrs un kurd prasibas teritorijas izmantofanai
un apbivei ir noteiktas Rigas vésturisk& centra un t& aizsardzibas
zonas teritorijai izstréd&tajos plénosanas dokumentos.

4.5.8.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

873. Savrupmd&ju apbive (11001): teritorijas, kuras i izmantoiana ir atlauta
Rigas vésturiska centra un ta aizsardzlbas zonas teritorijai izstrédatajos
plénocianas dokumentos.

874. Rindu m&ju apbave (T1005): teritorijas, kuras § izmantosana ir atlauta
Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas teritorijaiizstradatajos
plénofanas dokumentos.

875. Daudzdzivoklu m&ju apbave (11006): teritorijas, kuras §1 izmantosana
ir atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai
izstr&dataojos plénoianas dokumentos.

876. Biroju &ku apbive (12001): teritorijas, kuras 3 izmantosana ir atlauta
Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai izstradatajos
planoganas dokumentos.

877. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbive (12002): teritorijas, kuras
il izmanto3ana ir atjouta Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstrad&tajos planofanas dokumentos.

878. Tarisma un atpdtas iestdiu apblOve (12003): teritorijds, kurds &
izmantodana ir atlouta Rigos vésturiska un t& aizsardzib
zonas teritorijai izstraddatajos planosanas dokumentos.

879. KultGras iestdzu apbive (12004): teritorijés, kurds §i izmantoSana ir
atlauta Rigas vésturisk& centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai
izstr&édatajos plénosanas dokumentos.

880. Sporta bavju apbive (12005): teritorijas, kurds 8 izmantosana ir
atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai
izstrédatajos plénodanas dokumentos.

88l. Aizsardzibas un drofibas iestdiu apbiave (12006): teritorijas, kuras
il izmantoana ir atlauta Rigas vésturiskd un ta aizsardzib
zonas teritorijai izstradatajos pldnofanas dokumentos.

882. Izglitibas un zindtnes iestdZu apblve (12007): teritorijas, kurds &
izmantodana ir atlouta Rigas vésturiskd un ta ai dzib
zonas teritorijai izstradatajos pldnofanas dokumentos.

883. Vesellbas aizsardzibas iestdiu apbdve (12008): teritorij@s, kurds 8

izmantodana ir atlouta Rigas vésturiskd un t& ai dzib
zonas teritorijai i jos plénosanas dokumentos.
884. Socidlas opripes iestdiu apbdve (12009): teritorijds, kurds &

izmantosana ir atlauta Rigas vésturiska un t& aizsardzib
zonas teritorijai izstr&dataj; lanosanas dokumentos.

885. Dzivnieku apripes iestdiu apbdve (12010): teritorijés, kurds &
izmantosana ir atlouta Rigas vésturiska un t& aizsardzib
zonas teritorijai izstrédatajos plano$anas dokumentos.

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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886. Religisko organizéciju &ku apblve (1201): teritorijas, kurds &
izmantodana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstraédatajos plénodanas dokumentos,

887 Labiekdrtota &rtelpa (24001): teritorijs, kurds & izmantoana ir
atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai

A At (T Ank

1as
4.5.8.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi

888. Vieglas ripniecibas uznémumu apbdve (13001): teritorijés, kurds 3
izmantodana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planodanas dokumentos.

889. Transporta apkalpojodd infrastruktira (14003): teritorijas, kurds &
izmantoSana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas

zonas teritorijai izstrédatajos plénodanas dokumentos.

4.5.8.4. ApbQves parometri

A A AT ST o S Ands Minimalais brivas
N g Jouese Moksmplale Apbiny \p Aphilves o 20/6s teritorjas
veids zemes gabala platiba | apbiives blivums (%) | intensitate (%) | ougstums(m) | (stéwu skaits) raditas (%)
890. 8 98 ] 98 %
98. Atbilstodi Rigas centra un t4 al zonas fjas pk

4.5.8.5. Citi noteikumi

891 Teritorijé ievéro Rigas vésturiskd centra un t& oizsardzibas zonas
teritorijai izstrédétajos planod dok s noteiktds prasibas.

4.7. Transporta infrastruktaras teritorija

4.7.1. Transporta infrastruktaras teritorija (TR1)

4.71.1. Pamatinformécija

927. Transporta infrastruktdras teritorija (TR1) ir funkciondld zona, ko
nosaka, lai nodrogingtu ielu satiksmei, tostarp sabiedriskd transporta,
velosipédu un gé&jéju satiksmei, nepiecieSamo infrastruktlru un tas
attistibai nepiecieSamo teritorijas organizéciju un inZeniertehnisko
apgddi (ietverot sabiedriskd transporta pieturvietas, sabiedrisk&
transporta mardrutu galapunktu blves, elektromobilu uzlédes stacijas
utml.).

4.7.1.2. Teritorijas galvenie izmanto3anas veidi

928. InZeniertehniska infrastruktara (14001).

929. Transporta linedré infrastruktira (14002): transporta linedr&
ir truktdra, iznemot dzelzcela linedro infrastruktaru.

930. Transporta apkalpojodd infrastruktira (14003): baves sauszemes
satiksmes nodrodind3anai. Arpus ielas satiksmes telpas, ja tuvéko
piecu gadu laiké konkrétajd vietd nav pidnota ielas bdvnieciba vai
parbive, atlauti autotransporta apkopes objekti,

4.7.1.3, Teritorijas papildizmantosanas veidi

931. Tirdznieclbas vai pakalpojumu objektu apbive (12002): arpus ielas

satiksmes telpas, ja tuvéko piecu gadu laikd konkrétajd vietd nav
plénota ielas bavnieciba vai parbive, ir atlauta apblve, ko veido

Islaicigas lietodanas blves — tirdzniecibas vai pakalpojumu objekti
(tirdzniecibas kioski un segtie tirdzniecibas stendi), degvielas uzpild
stacijas un minim&lé ta apkopes servisa obj

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana

Lappuse 12 no 26



R

S INTERBACTLA
et b sl ik

Lappuse 13 no 26

4.7).4. Apblves parametri
Minimala jaunizv. A 5 = Minimalais brivas
Nr. Teritorijas izmantosanas veids zemes gabala 3 o pee o 2alas teritorijos
apbives blivums (%) | intensitate (%) | augstums(m) | (stévu skaits) s (%)
932 | Inteniertehniska infrastruktdra 08 L w
933. linedra i v o] » b
o34 Transporta apkalpojosa 106 105 WS
5 inf o
Tirdzniecibas vai pakalpojumu 106 105
935. objektu apbi lidz1
103. Atbiistodi tehnologiskajal specifikal.
104, Nenosako.
105. Nosaka leceres
106. Nosako, levérojot S0 25 !
4.71.5. Citi noteikumi 938. Teritorija starp sarkanajam linijam ir atlauta eso3u bivju atjaunocsana,
L ) N N L ievérojot 30 noteikumu prasib iecibd wuz r
936. Ap P Is un pakalpojumu obj un 4 | . o
LRSI M b Bk AR bavém. Papl esosu bavi, kas daléji atrodas starp
IQOGI';S 5 r:\emrac'i' sarkanajam linijam, papladindt var tikai dalu, kas atrodas arpus
e itorijas starp sark jam linijam, izn esoias dzlvojamdas majas,
937. Teritorijds arpus satiksmes telpas, ja tuv@ko piecu gadu laika kam iecieami batiski funkcionalie uzlabojumi (pieméram, véjtveris,
L j& vietd nav p ielas izblve vai parblve, nemot véra tualete wtml.).
esofo inZeniertehniskas apgdades tiklu un blvju izvietojumu vai ielas . L . . |
izbiives vai parbaves risingjumus, atjauts ferlkot teritorijas brivdabas o7 ZVietojot jaunu apbvi teritorija starp jam linfjam, t&
sporta un aktivas atpltas nodarbibam. atrasties daléji starp sarkanajam linijam un daléji &rpus tam.
940. Teritorija starp sark linijam, kas norobeio tunela izbavei

nepiecieSamo teritoriju, bOvnieciba ir atlauta tikai péc tunela
izbOves, ja to pielouj tunela tehniskd konstrukcija un tunela

Nekustama ipasSuma Rigas pilséta, Lapenu iela 27 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana

941.

942.

946.

947.

bavprojekts.

Gaisa telpda starp sarkanajém linijam, ja tas netraucé esosas apbdves
funkcion&sanai un esoo inZeniertehniskds apgédes tiklu un bavju
ekspluatécijoi un apkalpoianai, var t transporta infrastruktras
elementus, gdjéju tiltinus, platformas u.tml.

Projektéjot, péarbavéjot un izblvéjot jaunas ielas, nodrodina
pieklosanu pie visém zemes vienibam, ar kurdm (jaund) iela robezojas,
ja tas nepieciesams. Sis nosacljums var neattiekties uz gadfjumiem,
kad zemes vienlibai jau ir piekld8ana no citas ielas vai ir iespéjams
nodroginat pieklG3anu no citas, zemdakas kategorijas ielas.

Pilsétas sabiedriskd transporta satiksmi pléno un organizé galvenokart
pa C vai D kategorijas ielam.

Planojot teritorijas attistlbu, jounas E kategorijas ielas sarkanés

linjas projekté, ja plénotd situdcija atbilst vismaz diviem no Siem

nosacijumiem:

944.1. planotd iela paredzéta k& publiskas infrastruktiras dala;

944.2. teritorija, kurai cel$ nodrodina piekjuvi, plénots, ka vienlaikus
uzturésies 1000 vai vairdk cilvéki;

9443, planotd cela satiksmes intensitdte pdarsniedz
transportlidzekjus jebkura viena diennakts stundé;

250

944.4. ield planots izvietot pazemes inZeniertiklus, kam nepieciesama
nepdartraukta piekiuve to apkalpodanai.

Starp sarkanajdm linijém izvietotds autonovietnes un velonovietnes
neieklauj citiem objektiem normativi nepiecieamo autostavvietu un
velonovietnu skaitd.

Prasibas Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas zonas teritorijas

izmanto3anai un apbdvei ir noteiktas 3ai teritorijai izstrGdatajos
planofanas dokumentos.

lelas un laukumos nodrodina lietusGdens savéksanu un novadidanu
kanalizécijas sistémd, izmanto zalos lietusidenu apsaimniekosanas
risindjumus vai kombiné abus iepriekiminétos veidus.
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1053.

4943,

1054.
1055.
1056.

1057

4944,

49.4. Dabas un apstadijumu teritorija (DA4)

49.4.1, Pamatinformécija

1051. Dabas un apstadijumu teritorija (DA4) ir funkciondld zona, ko nosaka,
lai nodrofin&tu rekred&cijas, sporta, tdrisma, kvalitativas dabas un
kultGrvides utml. funkciju IstenoSanu Rigas vésturiskd centra un t&
aizsardzibas zonas teritorij@ dabas vai daléji parveidotds dabas
teritorijés, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas ékas un inZenierblves.
Teritorija atlauts plas ar rekredciju saistitu izmantoSanas veidu spektrs,
Tajé ietverti esodie un planotie parki, skvéri un citas labiekartotas un
nelabiekartotds dabas un apstadijumu teritorijas. Prasibas 3is teritorijas
izmantosanai un apblvei ir noteiktas Rigas vésturisk&d centra un t&
aizsardzibas zonas teritorijai izstrad&tajos planoianas dokumentos.

4.9.4.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

1052. Labiekartota artelpa (24001): atbilstodi Rigas vésturiskd centra un t&
aizsardzibas zonas teritorijai izstrdddatajos plénosanas dokumentos
noteiktajam.

Artelpa bez labiekartojuma (24002): atbilstodi Rigas vésturiska
centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai izstrad&tajos planoianas
dokumentos noteiktajam.

Teritorijas papildizmanto$anas veidi

Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbave (12002): atbilstodi Rigas
vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai izstraddatajos
planofanas dokumentos noteiktajam.

Tarisma un atpdtas iestdzu apbive (12003): atbilstosi Rigas vésturiska
centra un t& aizsardzibas zonas teritorijai izstrédétajos planosanas
dokumentos noteiktajam.

Kultdras iestéiu apbive (12004): atbilstosi Rigas vésturiska centra un
ta aizsardzibas zonas teritorijai izstrédatajos plénosanas dokumentos
noteiktajam.
Sporta bavju apbive (12005): atbilstodi Rigas vésturiskd centra un t&
aizsardzlbas zonas teritorijai izstradétajos planos dokumentos
noteiktajam.

Apb(ves parametri
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Teritorijas izmantosanas Minimala jaunizv. Maksimalais Apbives Apbives
veids zemes gabala platiba apbives blivums (%) | intensitate (%) | augstums (m)

Apbdves augstums
(stavu skaits)

Minimalais brivas
zal&s teritorijas
raditajs (%)

1058.

27 2] =z

27

127. Atbiistodi Rigas vésturiskd centra un ta alzsardzibas zonas jos p dok

4945,

1059.

Citi noteikumi

Teritorijd ievéro Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas zonas
teritorijoi izstr&édétajos plénosanas dokumentos noteiktas prasibas.
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standartd ,Ipasumu
verteésana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salldzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Veértejama nekustama TpasSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vértibas palidzibu, t.i. izvértgjot, cik liela méra ar katru pieeju apréekinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértésanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékinaSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgd pardotiem un piedavajuma
esoSiem [idzigiem nekustamiem TpaSumiem.

lenémumu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,lpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vertibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,lpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi labakajam un efekiivakajam
izmanto$anas veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskdm metodéem;
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;

- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikuSi péc vértéSanas
datuma;

- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem 8ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 ipaduma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka eso$o Rigas teritoriala planojumu, vértéjamais Objekts (zemes vieniba ar kadastra
apziméjumu 0100 018 0217) atrodas zemes gabala dala ~ 8226 m?, kas atrodas Jauktas centra apbives
teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala dala- starpgabals ~ 2693 m?, kas atrodas
Jauktas centra apbives teritorija (JC8) un dabas apstadijumu teritorija (DA4); zemes gabala dala transporta
tehniskas apbuves teritorija ~ 1085 m?, kas atrodas transporta apbives teritorija (TR1).

Nemot véra apkartéjo apbuvi, ko veido komercdarbiba izmantojamas €kas un no apbaves brivi zemes
gabali, tas tehnisko stavokli un pasreizéjo izmantoSanu, ka arf tirgus situaciju, vertétaji secina, ka véertéjama
TpaSuma labakais izmanto$anas veids ir zemes gabala dalas izmanto$ana musdienu prasibam atbilstoSas
komerciala rakstura €kas bivniecibai, zemes gabala dalas izmantojama komerciala rakstura apbivei,
pievienojot to pieguloS8am zemesgabalam un zemes gabala dalas izmantoSana piebraucama cela
infrastruktlras vajadzibam.

Tirgus veértibas aprekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésSanas objekts, raksturojums/analize

Investiciju un nekustama ipaSuma tirgus.

Latvija investicijas Sogad aug, un bdvniectbas produkcija pirmaja pusgada kapa par teju 8% pret
pérno gadu. To veicina publiska sektora projekti, kas saistiti ar ES fondiem, Atveselo$anas fondu un Rail
Baltica. Publiskas investicijas spélés lielu lomu arT nakamgad, bet to pienesums varétu sarukt 2027. gada, kad
AtveseloSanas fonda projekti biis pabeigti.

Pozitivi, ka arT privatais sektors vairak investé. Reagéjot uz majoklu tirgus atveselo$anos, aktivizéjusies
dzivojamo €ku bilvnieciba un kapj bavatlauju skaits. PEc paris gadiem ar zemu pieprasijumu, majsaimniecibu
vélme nemt hipotekaro kreditu ir krietni augusi. Majsaimniecibu kreditportfelis junija pieauga par 8%
salidzindjuma ar iepriek$€jo gadu — straujakais temps, kads redzéts péc finandu krizes. Zemakas procentu
likmes veicinaja arT uznémumu kreditportfela kapumu par gandriz 11% pret pérno gadu. Prognozejam, ka,
pateicoties zemakam procentu likmém, Sogad kreditéSana kopuma bas spéciga. PriekSnoteikumi ilgtspéjigam
uznémumu kreditéSanas pieaugumam vidéja termina ir prognozéjama uznéméjdarbibas vide, spécigas
izaugsmes perspekiivas, zems énu ekonomikas [Tmenis un finansiali veseligi uznémumi.

Majsaimniecibas iegadajas nekustamos Tpasumus, jaunu automasinu registracija ir ievérojami augusi,
bet atgliSanos privataja patérina Tsti nemana. Komercbanku karSu térini otraja ceturksnt liecina par vien
nedaudz augstaku pirkumu apjomu neka pérn. Mazumtirdznieciba stagné, un to uz leju velk arkartigi bedigi
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rezultati partikas mazumtirdznieciba. Viens no Svaka patérina iemesliem, TpaSi partikas nozaré, varétu bat
pieaugosa inflacija. Partikas cenas ir bijusas viens no inflacijas virzitajiem, un Sogad novérota slikta raza
tuvakajos méneSos var radtt papildus spiedienu uz cenam atseviskas svaigu produktu grupas. Inflacija 2025.
gada vidéji bus 3,7% apmera, bet turpmakajos gados noturésies zem 3% atzimes, ko noteiks mazaks
spiediens no energijas cenam un spécigaks eiro kurss. Patérétaju noskanojums ir pakapies Iidz ilgtermina
vidéjam [Tmenim, majsaimniecibu noguldijumi palielinas, nodarbinatibas limenis ir gandriz atgriezies 2019.
gada registrétaja augstakaja punkta, bezdarbs turpinas sarukt. ArT bruto algas Sogad un turpmakos gadus
augs par straujiem 7,5%, turpinot balstit pirktsp&jas kapumu. Tapéc, lai gan Sogad patérin§ joprojam bas
vargs, gaidam, ka tas manami straujak pieaugs 2026. un 2027. gada (Avots: https:/www.swedbank-
research.com/latvian/ekonomikasapskats/2025/q2/index.csp)

Nekustamais ipasums.

Pérn investiciju apjoms komercipaSumos Latvija samazinajas par 36%, kas gan bija mazakais kritums
starp Baltijas valstim. Kopgjais investiciju apjoms Baltijas investiciju tirgd 2024. gada sasniedza zemako [imeni
pédgjas desmitgadés — 830 miljonus eiro. Neskatoties uz neskaidribam, mazumtirdzniecibas segments kluvis
par domingjoSo, veidojot 50% no visam investicijam. Biroju un viesnicu darijumu apjoms ir bitiski sarucis,
liecinot par investoru prioritaSu mainu. Savukart, industridlais nekustamais TpaSums saglaba stabilitati, ko
veicina "Built-to-Suit" projekti. 2025. gada otraja ceturksnt Latvijas kop€jais investiciju apjoms nekustamaja
TpaSuma sasniedza 100 miljonus eiro, ieziméjot 25% pieaugumu salidzinajuma ar 2024. gada zemakajiem
raditajiem. Lai gan tirgl ienak vairak Tpasumu, investoru loks aktiviem virs 5 miljoniem eiro joprojam ir
ierobezots.

Arvalstu kapitala atgrie$anas iespéja joprojam ir neskaidra, un 2025. gada tirgus galvenie virzitaji ir
vietgjie investori. Biroju segmenta uznémumi aktivi samazina telpu apjomu vai meklé izmaksu zina efektivakas
un ESG prasibam atbilstigakas telpas. Riga jaunu biroju bivniecibas temps paléninas, un nakamais attistibas
vilnis gaidams vélak. Tirgus dalibnieki pauz baZas par jauna planojuma redakcijas operativu apstiprinasanu.
Zemo tirgus likviditati un salidzinoSi nelielo investoru loku joprojam uzskata par fundamentaliem
izaicinajumiem, kas kave tirgus izaugsmi.

Lai gan arvalstu investoru apetite ir samazinajusies geopolitiskas situacijas dél, vietéjie investori arvien
aktivak mekIé ieguldijumu iespéjas. Kopuma Baltijas regiona investoru vida 2025. gada vérojama tendence
koncentrét ieguldijumus aizsardzibas un tehnologiju nozarés, reaggjot uz globalajiem notikumiem un
tehnologiju potencialu. Lai gan kapitala aizplides baZas pastav, nekustama ipasuma tirgus Baltijas valstis
turpina pielagoties parmainam un meklét stabilitati, viet&jiem investoriem kllstot par arvien nozimigakiem
tirgus dalbniekiem.

Pédgjie paris gadi komerciala nekustama Tpasuma tirgum ir bijusi sarezgti. Tacu 2025. gads patie$am ir
sacies pozitivi. Tas Kluvis iespéjams, pateicoties tam, ka gada Euribor likme, kas 2023. gada sasniedza
gandriz 4,2 %, ir samazinajusies 1dz 2,1 %. Péc banku analitiku prognozém, lidz 2025. gada beigam ta varétu
pietuvoties 1,5 %. Tas ir labs atbalsts viet&jiem investoriem un vinu interesei par jauniem ieguldijumu
objektiem.

. Pasreizgjos tirgus apstaklos Riga, kvalitativu akfivu ar stabilu naudas plismu ienesigums vidgji ir
Sads:
biroju nekustamajam TpaSumam — 6,5-7,5 % gada,
tirdzniecibas objektiem — 7-8,0 %,
dzivojamam nekustamajam TpaSumam — 6-6,5 %,
industrialajiem un logistikas objektiem — ap 7 %.

Protams, pérkot Tpasumu, visi ienesiguma raditaji tiek aprékinati individuali. Visparinatu pieeju nav
iespéjams piemérot katram gadijumam — katram TpaSumam ir savas specifiskas priekSrocibas un izaicinajumi.
To més redzam arT darfjumos — Sogad turpinas tendence, ka investori dod priekSroku objektiem arpus Rigas,
galvenokart tirdzniecibas un industrialaja sektora. To liela méra izskaidro fakts, ka regionos Tpasumiem ir
pievilcigakas cenas un augstaki ienesiguma raditaji salidzinajuma ar Rigu (Avots: Collier).
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Batisks uznéméju intereses pieaugums noverojams attieciba uz Rigas centra namipasumiem. Péc
stagnacijas perioda Sis segments ir akfivs kop$ pagajusa gada otras puses. Vietgjie investori lieliski jat
pieprasijumu un citadi izverté riskus. Turklat, atSkirlba no arvalstu investoriem, biezi realizé projektus bez
batiska banku finanséjuma, ka rezultata ieglst izdevigaku ienesiguma aprékinu. Pedeja pusgada laika
namipaSumi ir viens no vispieprasitakajiem investiciju objektiem. Un nav svarigi — ta ir €ka ar rniekiem, kas
jau nodro$ina naudas plismu, vai ar ta prasa pilnigu rekonstrukciju. Pie pareizas profesionalas pieejas
Sadiem objektiem var bit 9-11 % ienesigums gada.

NamipaSuma &kas ne vienmér tiek iegadatas ar kalkulatoru rokas. Izsolés par Sadiem fpasumiem arvien
biezak piedalas investori, kuriem tas ir vairak ka hobijs. Vini pérk savas gimenes vajadzibam, dvéselei — vélas
atjaunot un nodot mantojuma kadas vesturiskas &kas. Velas atstat savu vardu pilsétas un cilveéku atmina.
Tapéc vini nepievérs tik lielu uzmanibu ienesigumam un ir gatavi ilgtermina ieguldijumiem. Sadam darfjumam
pieskaitama arT nesen noslégta Valsts nekustamo Tpasumu (VNI) izsole par éku Stabu iela 18. Taja piedalijas
12 (!) pretendenti, un rezultatd sakumcena 825 000 eiro pieauga lidz 1,855 miljoniem eiro. So summu
samaksaja uznémums Ital-Amo, kas parvalda restoranu Italissimo.

To pasu var teikt arT par éku Kalku iela 24 Vecriga, kas tika pardota izsolé pagajusa gada beigas. Tas
pardoSanas cena bija 1,841 miljons eiro — batiski augstaka neka profesionalu novértgjums.

Apbiives zemes gabalu tirgus.

Tirgus attistiba komercapbives zemes segmenta Rigas centra pedejos tris gados veido skaidru ciklisku ITkni:
2023. gada aktivitate bija salidzinoS$i stabila, 2024. gada ta ievérojami saruka, savukart 2025. gada tirgus atkal
sak pamazam atdzivoties, lai arT I1dz iepriek$&jo gadu dinamiskumam tas vél nav nonacis.

- 2023. gads Rigas centra pagaja piesardziga optimisma. Lai ar finanséjuma nosactjumi kluva stingraki un
bavniecibas izmaksas kapa, attistitaji un investori joprojam intereséjas par komercapbives projektiem.
Rigas centra notika vairaki dartjumi ar zemes gabaliem vai €kam, kuras planots pielagot komercialai
funkcijai — birojiem, viesnicam vai jauktas izmantoSanas apbavei. Pieprasijums bija vislielakais tur, kur
vieta piedavaja skaidru projektu: fasades gabali uz noslogotam ielam, klusa centra TpaSumi ar premium
potencialu, ka arT zemes gabali pie lielajiem attistibas mezgliem, pieméram, Skansté. 2023. gada tirgus
Vvél saglabaja pietiekamu kustibu, darfjumi notika, un investori bija gatavi uznemties noteiktu attistibas
risku.

- 2024. gads ieziméjas ka skaidri zemakais punkts ST segmenta aktivitates [kné. Procentu likmes
saglabajas augstas, biroju tirgus atfistiba kluva piesardziga, bet komercialo objektu investiciju vide —
nenoteikta. Rezultata interese par briviem komercapbives zemes gabaliem butiski mazinajas. Darijumi
notika galvenokart tikai tad, ja TpaSums naca kopa ar jau izstradatu un saskanotu projektu vai atbilstosu
biznesa modeli, kas spé&ja parliecinat investorus un bankas. Daudzos gadijumos Tpasumi izsolés vai
brivaja tirgl nenonaca lidz pardosanai, jo interesentu vélme maksat bija zemaka neka Tpasnieku ceribas.
2024. gada tirgus Rigas centra kluva izteikti selektivs — tas bija gads, kad investori gaidija.

- 2025. gads, savukart, rada piesardzigu, bet manamu atdzivo$anos. Lai gan aktivitate vél ne tuvu
nesasniedz 2023. gada [imeni, tirgus vairs nav tik sastindzis ka 2024. gada. Atfistitaji atgriezas pie
interesém par zemes gabaliem, kas lauj uzsakt komercprojektus ar pietiekami skaidru ekonomisko
pamatojumu — Tpasi viesnicu, augstakas klases Tres namu un jauktas apbives segmenta. Lieli Tpasnieki,
tostarp valsts un paSvaldiba, aktivi parstrukturé portfeli, izsludinot izsoles un nomas konkursus centra
rajonos, kas veicina tirgus kustibu, pat ja konkrétu darfjumu skaits pagaidam ir neliels. Pircgji 2025. gada
kluvusi mérktiecigaki, izvérteé naudas plismu un projekta gatavibu daudz ripigak neka ieprieks, tacu tirg
atgriezusies interese un spéja pienemt [Emumus.

2025 gada vél aizvien dominé “value-add” un “core+” darfjumi — gatavas €kas ar potencialu uzlabot,
vai zeme ar |oti konkrétu attistibas scenariju. Neapbivéta komercapblves zeme bez projekta tiek pardota
reti vai ar ievérojamu cenu korekciju pret ipadnieka sakotnéjam gaidam

Kopuma komercapblives zemes tirgus Rigas centra pédejos tris gados piedzivojis kritumu un
pakapenisku atkopSanos. Ja 2023. gads vél bija aktivs un elastigs, tad 2024. gads bija izteikts stagnacijas
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bridis. 2025. gads, savukart, iezimé jaunu posmu — uzmanigu optimisma atgrieSanos un mérktiecigu interesi
par kvalitativiem objektiem, kas var nest stabili prognozéjamu vértibu. Tirgus klUst nobriedusaks, mazak
impulsivs un daudz vairak orientéts uz projektiem ar realu komercialu dzivotspéju.

Analizgjot tirgu, jasecina, ka Sobrid tirgli eksponéto TpaSumu skaits ievérojami parsniedz darfjumu
skaitu, kas liecina par to, ka pardevéji nav gatavi akceptét potencialo pircéju piedavatas cenas. Sobrid tirgd ir
eksponéti apméram 10 Tpasumi Rigas pilsétas Centra apkaimé, kuru sastava ir apbivejami zemes gabali vai
gruntsgabali ar kapitali renovéjamam ékam.

2024/2025. gada pilsétas aktivaja centra notikusSie lielakie darfjumi:

- 2024. gada augusta pardots 3 zemes gabalu kopums Skanstes apkaimé, G.Klu¢a 6, Hanzas 14C,
un starpgabals ar kopéjo platibu 6145m?, par kopéjo summu 2 300 000 eur jeb 374 eur/kv.m. (ar
pieslégumiem kvartala inZenierkomunikaciju tikliem).

- 2024. gada marta ir pardots zemes gabals Kr.Barona iela 57 (ar tirdzniecibas, biroju un dzivojamas
apbives potencialu) ar platibu 678 m?, par 220 000 eur jeb 324 eur/kv.m.;

- 2024. gada februari ir pardots zemes gabals Feodora Samanska iela 1 (ar tirdzniecibas centra
apbives potencialu) ar platibu 4298 m?, par 2 340 261 eur jeb 545 eur/kv.m,;

- 2025. gada septembri viena darfjuma ietvaros pardoti 2 neregularas formas zemes gabali
Republikas laukuma 1A, (ar piesaistitu viesnicas €kas bavniecibas ieceri), ar kopéjo platibu
3508m?, par 1 529 700 eur jeb 436 EUR/kv.m.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negafivi

1. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona ... X

2. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona dala ... X

3. Piebrauk3anas iespéjas ... X

4. Zemes gabala lielums ... X

5. Zemes gabala konfiguracija ... X

6. Zemes gabala reljefs ... X

7. Teritorijas labiekartojums ... X

8. Komunikaciju nodro$inajums ... X

9. Zemes gabala apgratinajumi (sarkanas Iiijas, X
aizsargjoslas u.c.) ...

10. Tpaduma attistibas potencials ... X
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5.5 Vértejama ipaSuma vértibas aprekins.
Vértéjamais Objekts: zemes vieniba ar kadastra apzimé&jumu 0100 018 0217 atrodas Jauktas centra

apbaves teritorija (JC8), dabas apstadijumu teritorija (DA4), transporta infrastruktiras teritorija (TR1, TR3) ar
kopéjo platibu 12 004 m2

Lai aprékinatu vérteéSana Objekta tirgus vértibu, tas tika nosaciti sadalits tris dalas (skat. zemak
sadali):

e zemes gabala dala ~ 8226 m? kas atrodas Jauktas centra apbdves teritorija (JC8) un dabas
apstadijumu teritorija (DA4);

e zemes gabala dala- starpgabals ~ 2693 m? kas atrodas Jauktas centra apbives teritorija (JC8) un
dabas apstadijumu teritorija (DA4);

e zemes gabala dala transporta tehniskas apbaves teritorija ~ 1085 m?, kas atrodas transporta apbaves
teritorija (TR1).
VérteSanas objekta kopéja tirgus vértiba tiek aprékinata saskaitot tas sastava ietilpstosas augstak
minétas dalas.

5.5.1. Vertéjama ipasuma tirgus veértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir
saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem
TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas informacijas péc iespéjas
[fdzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikuSi komerciali dartjumi salidzinoSi tuva pagatné vai art kuri
atrodas piedavajuma vertésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokir,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala lielums,
konfiguracija, reljefs, teritorijas labiekartojums, komunikaciju nodroSinajums, zemes gabala apgratinajumi,
zemes gabala atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjo3a faktora salidzinajumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjoSiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc §is pieejas.
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Salidzinamo objektu iss apraksts
Objekts Nr.1. Nekustama TpaSuma Riga, Hanzas iela 14F, Riga, Hanzas iela 14l, Riga (kad. Nr. 0100
018 2021; 0100 018 2007) ar kopé&jo platibu 5154 m? (zemes gabalos atrodas nojaucama apbive ar kopé&jo
platibu 596 m?, kas fiziski un morali nolietojusies). Saskana ar Rigas pilsétas attistibas planu zemesgabals
atrodas dalgji: Jauktas centra apbuves teritorija JC40 (~40% no kopplatibas); Publiskas apblves teritorija P10
(~55% no kopplatibas) un neliela dala l1dz 5% no kopplatibas — Dabas un apstadijumu teritorija DA 24.
2023.gada decembra pardevums, pardosanas cena 1 568 000 EUR jeb 304.76 EUR/m?,
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Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma Riga, Republikas laukuma 1A sastavs: divi zemes gabali ar kopé&jo
platibu 3508 m2 Saskana Rigas pilsétas spéka esoSo teritorijas planojumu atrodas jauktas centra apbives
teritorija (JC8). Neregularas formas zemes gabals ar skatu uz Daugavas upi. Pieejami pieslégumi pilsétas
inzenierkomunikacijam. Tpadums pardots 2025.gada septembri, pardodanas cena bija 1 529 700 EUR jeb 436
EUR/zemes m2
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Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Riga, Laktas iela 40 sastavs: zemes gabals (zemesgabala atrodas
nojaucama apbive) ar kopéjo platibu 5703 m? Saskana Rigas pilsétas speka eso$o teritorijas planojumu
atrodas jauktas centra apbives teritorija (JC8). Zemes gabals visa garuma robeZojas ar parku Skanstes
revitalizacijas projekta ietvaros. Pieejami pieslegumi pilsétas inzenierkomunikacijam [idzigi vértéSanas
Objektam. Tpadums ir piedavajuma 2025.gada decembri, piedavajuma cena ir 1 996 000 EUR jeb 350
EUR/zemes m%
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

pievienojams blakus zemes gabalam (tiek pienemta 70% apméra
no zemes gabala pamatdalas), noapaloti, EUR

Salidzinamie objekti
Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas

A. ... darfjuma apstakli ir ... Pardevums 1.00 Pardevums 1.00 Piedavajums 0.70
B.... pérdoéanas / piedévéjuma |aiks 202393da 1.00 20259ada 1.00 P|edéVé]Umé 1.00
ir. decembrT septembris 2026.gada janvart
Salidzinama objekta korigéta 1,568 000 1529700 1397 200
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba 5154 3508 5703
bez tehniskas apbiives teritorijas, m?
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardosanas cena, 304.23 436.06 244.99
EUR/m?
1. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1.00 Labaks 0.80 Lidzigs 1.00
rajona ...
2. Zemes gabala novietojums pilsétas Labaks 0.85 Labaks 0.95 Lidzigs 1.00
rajona dala ...
3. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1.00 Sliktakas 1.05 Lidzigas 1.00
4. Zemes gabala lielums ... Mazaks 0.95 Mazaks 0.90 Mazaks 0.96
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
7. Teritorijas labiekartojums ... Sliktaks 1.05 Labaks 0.95 Lidzigs 1.00
8. Komunikaciju nodrosinajums ... Labaks 0.90 Labaks 0.90 Lidzigs 1.00
9. Zemes gabala apgratinajumi Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
10. Ipasuma attistibas potencials ... Lidzigs 1.00 Labaks 0.99 Labaks 0.99
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -25% | Kopéja korekcija | -46% | Kopéja korekcija | -5%
Zemes gabala nosacita pardos$anas 22817 235.47 232.74
cena, EUR/m?
Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita

- \ 23213
pardosanas cena noapaloti, EUR
Veértéjama zemes gabala dajas kopéja platiba bez tehniskas

_ N AR 8 226

apbiives teritorijas~ 8226 m? m
Salidzinasanas rezultata iegita tirgus veértiba (apbiives gabalam,
kas atrodas jauktas apbiives un dabas apstadijumu teritorija), 1910 000
noapaloti, EUR
Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigeta nosacita
pardosanas cena starpgabalam, kas tas konfiguracijas dé| ir 162.49
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Veértejama zemes gabala dalas - starpgabala kopéja platiba ar 2693
dabas apstadijumu teritoriju ~ 2693 m?, m?
legiita tirgus vértiba (starpgabalam), noapaloti, EUR 438 000

Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vid&ja korigéta nosacita
pardosanas cena paréjai apbives teritorijai, kas atrodas 116.07
tehniskas apbiives teritorija (tiek pienemta 50% apméra no zemes
gabala pamatdalas), noapaloti, EUR

Vértéjama zemes gabala dajas - paréja apbuves teritorija, kas 1085
atrodas tehniskas apbiives teritorija kopéja platiba ~ 1085 m?, m?

leguta tirgus vértiba paréjai apbuves teritorijai, kas atrodas 126 000
tehniskas apbuves teritorija, noapaloti, EUR

| Vérté$anas Objekta iegiitd kopéja tirgus vértiba, noapaloti, EUR ‘ 2474000 |
Piezime: Vertétajs ir konstatéjis, ka publiski pieejama informacija norada, ka zemes gabala ir piesarnojums
(skat. publiski pieejamo informaciju: https./tv3.lv/zinas/latvija/ilgi-gaiditaja-un-dargaja-skanstes-parka-analizes-
atklajusas-butisku-vides-piesarnojumuy).

Potenciala piesarnojuma arsenals nav noteikts, geologiska izpéte nav veikta. Neviens tilitéjs vides saistibu vai
sanécijas pienakumu apjoms vértéjuma netika ieklauts. Zemes gabala vértejums ir sagatavots, balstoties uz
informaciju, kas bija pieejama vértéSanas datuma, un neietver iespéjamos izdevumus vai riskus, kas saistiti ar
vides sanaciju. Kad piesarnojuma apjoms bis apstiprinats un sanécijas izmaksas noteiktas, vertétaji iesaka
atkartoti izvertét un aktualizet ipasuma tirgus vértibu, lai precizi atspogulotu ar to saistito ietekmi.

5.5.2 Piespiedu pardosanas veértibas aprékins.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas
baze. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardo$anas darfjuma, atspogulo konkréta
darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS
401:2013). Vertejama Tpaduma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpasSums
tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vertéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori
(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stivokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz
TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kredttu;

- pastavosa tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vérteSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par IpaSuma apsaimniekoSanu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Apréekinata tirgus veértiba, EUR | 2474000
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vertibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0.90 -247 400
2. Fiziska stavok]a faktors ... 0.95 -123 700
3. Finansésanas faktors ... 0.95 -123 700
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.70 -742 200
Kopéjais samazinajums 50.00% -1 237 000
Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR | 1237000

5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama TpaSuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skérdli

atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) nomas vai

patapinajuma ligumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

- vértéSanas objektd nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu

pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma

registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama Tpasuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:

- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobeZojumiem, kas ir

izklastti teksta;

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspekiivas intereses vértéjama paSuma, ka arm nav intereses vai

aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;

- més personigi veicam Tpasuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,[pagumu vérté$ana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama ipaSuma ar kadastra numuru 0100 018 2075, kas
atrodas Rigas pilséta, Lapenu iela 27 un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalljuma Nr.
100000074495, visvairak iespejama piespiedu pardosanas véertiba 2025.gada 29.decembr* ir

1237 000 (viens miljons divi simti trisdesmit septini tdkstosi) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama
ipaSuma lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem.
Apgratindgjumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuzpemas atbildibu par
neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpasuma vértédana

Vértetaja asistents E.Liepa
Latvijas TpaSuma vértétaju
asociacijas asistenta
aplieciba Nr.128
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