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Par nekustamā īpašuma 

Salamandras ielā 1, Rīgā 

novērtēšanu 

 

 „Latvijas Universitātes Nekustamā īpašuma aģentūra”.                                                                                   

2018. gada 26. martā.                                                                   Nr. 02-494/2018 

Saskaņā ar mūsu savstarpējo vienošanos ir sagatavota atskaite par nekustamā 
īpašuma, kas atrodas Salamandras ielā 1, Rīgā un sastāv no zemes gabala ar 
kopējo platību 176 726 m² un apbūves: piecām dzīvojamām ēkām (lit. Nr. 
049; 050; 051; 052 un 053) un vienpadsmit komercapbūves ēkām (lit. Nr. 
015; 018; 019; 020; 021; 022; 023; 024; 025; 026; 027), novērtēšanu 2018. gada 15. 
martā. Vērtības aprēķins balstās uz mūsu rīcībā esošās informācijas analīzi, kas 
ietver informāciju par apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem faktoriem. 

Analīzes rezultātā mēs esam secinājuši, ka visiespējamākā vērtējamā nekustamā 
īpašuma tirgus vērtība novērtēšanas datumā ir: 

2 150 000 EUR (Divi miljoni viens simts piecdesmit tūkstoši eiro) 

Vērtējums paredzēts pasūtītāja vajadzībām, un tas nav izmantojams citu fizisku un 
juridisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāja piekrišanas. 

Noteiktā nekustamā īpašuma tirgus vērtība varētu būt spēkā, ja tiek atsavinātas 
pilnas īpašuma tiesības uz visu īpašumu un īpašumam nav citu apgrūtinājumu, 
izņemot tos, kas ir minēti šajā vērtējumā. 

Vērtējums veikts saskaņā ar Latvijas Īpašumu vērtēšanas standartos LVS 
401:2013 formulēto nekustamā īpašuma vērtības definīciju, izmantojot ienākumu 
un tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju, balstoties uz nekustamā īpašuma labākā 
un efektīvākā izmantošanas veida definīciju. 

Ober Haus Vērtēšanas Serviss, kā arī tās darbinieki, nav ieinteresēti palielināt vai 
samazināt novērtējamā īpašuma vērtību. Mēs neuzņemamies atbildību par tādām 
iespējamām nekustamo īpašumu tirgus svārstībām, kas varētu ietekmēt tā tirgus 
vērtību un īpašumā nav izdarīti tādi neatdalāmie ieguldījumi, uz kuriem varētu 
pretendēt trešās personas.  

 

Ar cieņu, 

 

Aija Āboliņa      Sandis Kurilovičs 
Valdes priekšsēdētāja                              Valdes loceklis 
SIA „Ober Haus Vērtēšanas Serviss”     SIA „Ober Haus Vērtēšanas Serviss” 
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1. DARBA UZDEVUMS 

1.1 PASŪTĪTĀJS 
„Latvijas Universitātes Nekustamā īpašuma aģentūra”. 

1.2 VĒRTĒŠANAS UZDEVUMS UN MĒRĶIS 
Novērtēšanas atskaites uzdevums ir noteikt tirgus vērtību nekustamajiem 
īpašumiem novērtēšanas datumā. 

Novērtēšanas atskaite ir izmantojama informatīviem nolūkiem.  

Novērtēšanas atskaite ir izmantojama tikai norādītājam lietošanas mērķim un 
tam nav saistoša spēka attiecībā uz trešajām pusēm bez rakstiskas vērtētāju 
piekrišanas. 

TIRGUS VĒRTĪBA ir aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā 
īpašumam būtu jāpāriet no viena īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu 
darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju pēc atbilstoša 
piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez 
piespiešanas. 

1.3 NEKUSTAMĀ ĪPAŠUMA VIENĪBA 
Novērtējuma atskaitē ar novērtējamo objektu tiek saprasts nekustamais 
īpašums, kas atrodas Salamandras ielā 1, Rīgā un sastāv no zemes gabala ar 
kopējo platību 176 726 m² un apbūves: piecām dzīvojamām ēkām (lit. Nr. 049; 
050; 051; 052 un 053) un vienpadsmit komercapbūves ēkām (lit. Nr. 015; 018; 
019; 020; 021; 022; 023; 024; 025; 026; 027). 

1.4 NOVĒRTĒŠANAS DATUMS 
Novērtēšanas datums ir datums kalendārā mēnesī, kurā vērtētājs ir veicis 
objekta vērtējumu. Vērtējuma rezultāts parāda patieso tirgus vērtību tieši 
vērtēšanas datumā, nevis pagātnē vai nākotnē. 

Nekustamā īpašuma tirgus vērtība ir noteikta 2018. gada 15. martā. 

1.5 PAMATINFORMĀCIJAS AVOTI 
Novērtējums balstās uz sekojošiem informācijas avotiem: 

1. Zemesgrāmatu apliecība; 

2. Būvju tehniskās inventarizācijas lietas; 

3. Zemes robežu plāns; 

4. Zemes nomas līgumi; 

5. Telpu nomas un īres līgumu kopsavilkums; 

6. Rīgas teritorijas plānojums; 

7. Dati no Valsts Zemes dienesta datu publicēšanas portāla; 
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8. Īpašnieka sniegtā nepublicētā informācija; 

9. Vizuālās apsekošanas dati 2018. gada 15. martā; 

10. Dati par nekustamo īpašumu tirgu. 
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2. ĪPAŠUMA APRAKSTS 

2.1 ADRESE 
Salamandras iela 1, Rīga. 

2.2 ĪPAŠUMA TIESĪBAS 
Saskaņā ar Rīgas pilsētas zemesgrāmatas nodalījuma Nr. 12096, 2017. gada 5. 
decembra datorizdruku, īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu, kas atrodas 
Salamandras ielā 1, Rīgā un sastāv no zemes gabala ar kadastra numuru 0100- 
091- 0072 ar kopējo platību 17 6726 m², dzīvojamām mājām (kadastra 
apzīmējumi 0100 091 0072 049, ...050, ...051, ...052, ...053) un vienpadsmit 
komercbūvēm: noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 015), noliktava 
(kadastra apzīmējums 0100 091 0072 018), garāža - darbnīca (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 019), mehāniskās darbnīcas (kadastra apzīmējums 
0100 091 0072 020), angārs - noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 
021), angārs - noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 022), angārs - 
noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 023), garāža (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 024), šķūnis (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 
025), hidrofors (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 026), nojume (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 027), ir nostiprinātas SIA „Latvijas Universitātes 
Nekustamā īpašuma aģentūra”, nodokļu maksātāja kods 40003 708197. 

Vērtētājam ir iesniegti sekojoši zemes nomas līgumi (skatīt 187. lpp): 

Iznomātājs  
Platība, 

m2  
Līguma beigu 

termiņš  
Reģistrācija 

zemesgrāmatā  

SIA „Juglas Nami” 3 604 31.12.2019. NAV 

„Salamandras nams 123” 
3 680 

Nav informācijas, 
iesniegtā līguma 

termiņš ir beidzies 
NAV 

SIA „Makolats” 66 911 31.10.2012. IR 

GĪKS "Starts" 223 
Nav informācijas, 
iesniegtā līguma 

termiņš ir beidzies 
Nav 

 

Vērtētājam ir iesniegts īrnieku saraksts ēkās Salamandras 1, k-5; 6 un 7. (skatīt 
vērtējuma 210. lpp.) 

Vērtētājam ir iesniegts komercēku nomnieku saraksts. (skatīt vērtējuma 216. 
lpp.) 

2.3 KADASTRA REĢISTRA NUMURS 
Nr. 0100 091 0072. 
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2.4 NEKUSTAMĀ ĪPAŠUMA APRAKSTS 
Nekustamais īpašums sastāv no zemes gabala ar kopējo platību 176 726 m2. Uz 
zemes gabala atrodas īpašuma sastāvā ietilpstoša apbūve dzīvojamās mājas 
(kadastra apzīmējumi 0100 091 0072 049, ...050, ...051, ...052, ...053) un 
vienpadsmit komercbūves: noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 015), 
noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 018), garāža - darbnīca (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 019), mehāniskās darbnīcas (kadastra apzīmējums 
0100 091 0072 020), angārs - noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 
021), angārs - noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 022), angārs - 
noliktava (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 023), garāža (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 024), šķūnis (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 
025), hidrofors (kadastra apzīmējums 0100 091 0072 026), nojume (kadastra 
apzīmējums 0100 091 0072 027). Daļa no zemes gabala ir apgrūtinātā ar 
īpašniekam nepiederošām ēkām.  

 
Kartē no VZD ilustratīvi attēlots (ar melnajiem laukumiem aptverot zemes gabala 

teritorijas, kur atrodas īpašniekam nepiederoša apbūve – visām kartē iezīmētajām zemēm ir 

noslēgti zemes nomas līgumi).  

2.4.1 Informācija par zemes gabalu 
Zemes gabala kopējā platība ir 176 726 m2. Zemes gabalam plānā ir neregulāra 
daudzstūra forma. Tā R mala robežojās ar Meiju ielu, D mala ar Salamandras 
ielu, Z un A malas ar upi „Jugla”. Zemes gabala R daļā atrodas trīs zemes 
īpašniekam nepiederošas dzīvojamās mājas, zeme zem šīm ēkām 7284 m2 
platībā ir iznomāta. Zemes gabala vidusdaļā atrodas salīdzinoši blīva zemes 
īpašniekam nepiederošu industriālu ēku apbūve, kas ir norobežota ar sētu no 
kopējās teritorijas un ir iznomāta SIA „Makolats” ar kopējo platību 66911 m2. 
Zemes gabala A daļā atrodas nefunkcionējošs stadions, šī zemes gabala daļa ir 
ar izteiktu reljefa pazeminājumu. Zemes gabala vidus daļā aptuveni 2 ha platībā 
atrodas zemes īpašniekam piederošas komercēkas. 
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Saskaņā ar Rīgas attīstības plānu zemes gabala izmantošana iedalās trīs 
kategorijās – dzīvojamā apbūve, jaukta tipa apbūve un publiskā apbūve, 
atļautais stāvu skaits dzīvojamai teritorijai ir pieci stāvi, pārējam zemes gabalam 
trīs stāvi. 

 

 

 

 
Saskaņā ar jauno Rīgas teritorijas attīstības plānu, publiskā apbūves teritorija, 
tiks aizstāta ar JC1, jauktas centru apbūves teritoriju, kas īpašuma izmantošanas 
iespējas padarīs daudzveidīgākas. Jaunais teritorijas plānojums pašreiz ir 
izstrādes nobeiguma stadijā. 
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Saskaņā ar VZD datu publicēšanas portālu zemes gabala izmantošanas veidi 
iedalās sekojoši: 

Komercdarbības objektu apbūve 801 0.3463 ha 
Ar maģistrālajām elektropārvades un sakaru līnijām un maģistrālajiem 
naftas, naftas produktu, ķīmisko produktu, gāzes un ūdens cauruļvadiem 
saistīto būvju, ūdens ņemšanas un notekūdeņu attīrīšanas būvju apbūve 1201 0.0318 ha 
Individuālo dzīvojamo māju apbūve 601 0.0154 ha 
Vienstāva un divstāvu daudzdzīvokļu māju apbūve 701 0.3642 ha 
Rūpnieciskās ražošanas uzņēmumu apbūve 1001 6.2795 ha 
Noliktavu apbūve 1002 2.3619 ha 
Transporta līdzekļu garāžu apbūve 1104 0.7366 ha 
Trīs, četru un piecu stāvu daudzdzīvokļu māju apbūve 702 2.2583 ha 
Pārējo sabiedriskās nozīmes objektu apbūve 908 1.6609 ha 
Neapgūta sabiedriskas nozīmes objektu apbūves zeme 900 3.8157 ha 

 

2.4.2 Apbūves raksturojums 
 
Noliktava (lit. Nr. 015), adrese 
Salamandras iela 1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 015 

ēkas apjoms 1-stāva noliktavas  
Uzcelšanas gads 1960 
apbūves laukums  1347,1 kv.m 
kopējā platība 1161 kv.m 
Griestu augstums Birojiem - 3,5 m, Noliktavām – 4,45 – 7,15 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Dzelzsbetons /betons 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Gumijotie lokšņu materiāli/ ruberoīds  
logi Stikla pakešu plastmasas rāmjos 
ārdurvis Stikla pakešu plastmasas rāmjos 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Autonomā apkure, noliktavas apjoms nav apkurināms 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošas kvalitātes 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – krāsoti, dzelzsbetons/ betons 

- sienas – krāsotas/flīzes, dzelzsbetons/ 
betons; 

- grīdas – linolejs, betons. 
kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija - Ēkai ir izbūvēta rampa. Ēka ir pilnībā 
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iznomāta.  
Ēkas fasāde 

 
 
Angārs - noliktava (lit. Nr. 
021), adrese  Salamandras 
iela 1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 021 

ēkas apjoms 1-stāva noliktavas  
Uzcelšanas gads - 
apbūves laukums  369,9 kv.m 
kopējā platība 339,9 kv.m 
Griestu augstums 5,15 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Metāla loksnes 

pārsegumi - 
jumts Metāla loksnes  
logi - 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – metāla loksnes; 

- sienas – metāla loksnes; 
- grīdas – betonējums. 

Kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir pilnībā iznomāta. 
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Ēkas fasāde 

 
 
Angārs – noliktava (lit. Nr. 
022), adrese Salamandras iela 
1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 022 

ēkas apjoms 1-stāva noliktavas  
Uzcelšanas gads - 
apbūves laukums  369,5 kv.m 
kopējā platība 342,8 kv.m 
Griestu augstums 5,15 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Metāla loksnes 

pārsegumi - 
jumts Metāla loksnes  
logi - 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – metāla loksnes; 

- sienas – metāla loksnes; 
- grīdas – betonējums. 

Kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir pilnībā iznomāta. 
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Ēkas fasāde 

 
 
Angārs - noliktava (lit. Nr. 
023), adrese Salamandras iela 
1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 023 

ēkas apjoms 1-stāva noliktavas  
Uzcelšanas gads - 
apbūves laukums  339,4 kv.m 
kopējā platība 313,6 kv.m 
Griestu augstums 5,15 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Metāla loksnes 

pārsegumi - 
jumts Metāla loksnes  
logi - 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Daļēji, nomnieks ir uzstādījis autonomo apkuri ar cieto 

kurināmo 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – metāla loksnes; 

- sienas – metāla loksnes; 
- grīdas – betonējums. 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir pilnībā iznomāta. 
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Ēkas fasāde 

 
 
Noliktava (lit. Nr. 018), adrese 
Salamandras iela 1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 018 

ēkas apjoms 1-stāva noliktavas  
Uzcelšanas gads 1985 
apbūves laukums  964,7 kv.m 
kopējā platība 887,1kv.m 
Griestu augstums Palīgtelpām – 2,55 m, Noliktavām – 8,45 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Metāla loksnes 

pārsegumi - 
jumts Metāla loksnes  
logi - 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošas kvalitātes 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – metāla loksnes 

- sienas – metāla loksnes; 
- grīdas – betonējums. 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir pilnībā iznomāta 
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Ēkas fasāde 

 
 
Garāža - darbnīca (lit. Nr. 
019), adrese Salamandras iela 
1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 019 

ēkas apjoms 2-stāva (pirmajā stāvā garāžas, otrajā biroji) 
Uzcelšanas gads 1980 
apbūves laukums  528,5 kv.m 
kopējā platība 561,2 kv.m 
Griestu augstums Pirmajā stāvā – 3,5 – 3,55 m, Otrajā stāvā – 2,85 – 2,9 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Gumijotie ruļļu materiāli/ ruberoīds  
logi Stikla pakešu logi plastmasas rāmjos 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošas kvalitātes 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – betonējums, krāsojums; 

- sienas – betonējums, krāsojums; 
- grīdas – betonējums, preskartons. 

Kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir daļēji iznomāta. 
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Ēkas fasāde 

 
 
 
Mehāniskā – darbnīca (lit. Nr. 
020), Salamandras iela 1K, 
Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 020 

ēkas apjoms 2-stāva (pirmajā stāvā garāžas, biroji, otrajā ventilācijas telpas) 
Uzcelšanas gads 1980 
apbūves laukums  320,7 kv.m 
kopējā platība 282,5 kv.m 
Griestu augstums Pirmajā stāvā – 3,25 – 4,9 m, Otrajā stāvā – 2,35  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Gumijotie ruļļu materiāli/ ruberoīds  
logi Stikla pakešu logi plastmasas rāmjos 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Autonomā apkure ar cietā kurināmā katlu, uzstādījis 

nomnieks par saviem līdzekļiem 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošas kvalitātes 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare - griesti – betonējums, krāsojums; 

- sienas – betonējums, krāsojums; 
- grīdas – betonējums, linolejs. 

Kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir pilnībā iznomāta. 
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Ēkas fasāde 

 
 
Hidrofors (lit. Nr. 026), adrese 
Salamandras iela 1, Rīga  

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 026 

ēkas apjoms 1-stāva  
Uzcelšanas gads 1980 
apbūves laukums  63 kv.m 
kopējā platība 46,6 kv.m 
Griestu augstums 3,1 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Gumijotie ruļļu materiāli/ ruberoīds  
logi Stikla pakešu logi plastmasas rāmjos 
ārdurvis Metāla 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums Apmierinošs 
Telpu apdare -  
kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija -  
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Ēkas fasāde 

 
 
Garāža (lit. Nr. 024), adrese 
Salamandras iela 1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 024 

ēkas apjoms 1-stāva  
Uzcelšanas gads 1970 
apbūves laukums  435,3 kv.m 
kopējā platība 344,3 kv.m 
Griestu augstums 3,3 – 3,4 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Gumijotie ruļļu materiāli/ ruberoīds  
logi Nav 
ārdurvis - 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums - 
Telpu apdare -  
kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija -  



 
 
 

Nekustamais īpašums Salamandras ielā 1, Rīgā 2018. gada 15. martā  

18

Ēkas fasāde 

 
 
Šķūnis (lit. Nr. 025), adrese 
Salamandras iela 1K, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 025 

ēkas apjoms 1-stāva  
Uzcelšanas gads 1975 
apbūves laukums  199,1 kv.m 
kopējā platība 199,1 kv.m 
Griestu augstums 2,7 m  

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Dzelzsbetons /betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Dzelzsbetons /betons 
jumts Azbestcementa loksnes  
logi Dubultstiklojuma logi koka rāmjos 
ārdurvis Koka 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Nav 
kanalizācija Nav 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Nav 
sanitārtehniskais aprīkojums Nav 

izgaismojums - 
Telpu apdare -  
kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Slikts 

cita informācija -  
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Ēkas fasāde 

 
 
Lit. Nr. 027 – nojume ar kopējo platību 104 kv.m. Konstruktīvie risinājumi – metāla 
loksnes, tehniskais stāvoklis – apmierinošs. 
 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 049), 
adrese Salamandras iela 1 k-7, 
Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 049 

ēkas apjoms 1-stāva dzīvojamā māja  
Uzcelšanas gads 1912 
apbūves laukums  210,3 kv.m 
kopējā platība 208,6 kv.m 
Griestu augstums 2,2 – 3,05 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Ķieģeļu mūris 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Koka konstrukcijas 
jumts Metāla loksnes 
logi Dubultstiklojumā koka rāmjos 
ārdurvis Koka durvis 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
sanitārtehniskais aprīkojums Sliktas kvalitātes 

izgaismojums Labs 
Telpu apdare - sienas: krāsotas, keramikas flīzes 

- griesti: krāsoti 
- grīda: preskartons, linolejs 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir sadalīta 8 telpu grupās, 5 dzīvojamās un 3 
koplietošanas telpu grupās. Telpu grupa Nr. 001 ir izvietota 
ēkas pirmajā un pagraba stāvā. Pirmajā stāvā atrodas divas 
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istabas, divi gaiteņi, tualete un dušas telpa. Pagraba stāvā 
atrodas virtuve un kāpņu telpa. Telpu grupas kopējā platība ir 
77 m2. Telpu grupa Nr. 002 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un 
sastāv no dzīvojamās istabas ar kopējo platību 16,2 m2. 
Telpu grupa Nr. 003 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv 
no dzīvojamās istabas un gaiteņa ar kopējo platību 13,7 m2. 
Telpu grupa Nr. 004 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv 
no dzīvojamās istabas ar kopējo platību 16,1 m2. Telpu grupa 
Nr. 005 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv no 
dzīvojamās istabas ar kopējo platību 16,4 m2. Telpu grupa 
Nr. 901 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv no trīs 
gaiteņiem, virtuves un pieliekamā ar kopējo platību 27,5 m2. 
Telpu grupa Nr. 902 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv 
no gaiteņa un tualetes ar kopējo platību 3 m2. Telpu grupa 
Nr. 903 ir izvietota ēkas pagraba stāvā un sastāv no virtuves 
un kāpņu telpas ar kopējo platību 38,7 m2. 
Dzīvojamā māja ir izīrēta 3 īrniekiem, virtuve, 
sanitārtehniskās telpas ir koplietošanā. 

Ēkas fasāde 

 
 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 050), 
adrese Meiju iela 2B, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 050 

ēkas apjoms 2-stāva dzīvojamā māja  
Uzcelšanas gads 1910 
apbūves laukums  291,4 kv.m 
kopējā platība 603,4 kv.m 
Griestu augstums 2,7 – 3,6 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Ķieģeļu mūris 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Koka konstrukcijas 
jumts Metāla loksnes 
logi Dubultstiklojumā koka rāmjos 
ārdurvis Koka durvis 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
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elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, negunkcionē 
sanitārtehniskais aprīkojums Sliktas kvalitātes 

izgaismojums Labs 
Telpu apdare - sienas: krāsotas, keramikas flīzes 

- griesti: krāsoti 
- grīda: preskartons, linolejs 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Slikts, ēka uzskatāma par grauztu 

cita informācija Ēka ir sadalīta 28 telpu grupās, 18 dzīvojamās un 10 
koplietošanas telpu grupās. Ēkas pirmajā stāvā ir izvietotas 
dzīvojamās telpu grupas Nr. 001; 002; 003; 005; 006; 007 ar 
kopējo platību 129,5 m2 un koplietošanas telpas ar kopējo 
platību 82,9 m2. Ēkas otrajā stāvā ir izvietotas dzīvojamās 
telpu grupas Nr. 004; 008; 011; 012; 013; 014; 015 un 016 ar 
kopējo platību 138,6 m2 un koplietošanas telpas ar kopējo 
platību 79 m2. Ēkas pagraba stāvā ir izvietota dzīvojamās 
telpu grupas Nr. 009; 010; 017 un 018 ar kopējo platību 104 
m2 un koplietošanas telpas ar kopējo platību 69,2 m2. 

Ēkas fasāde 

 
 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 051), 
adrese Salamandras iela 1 k-6, 
Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 051 

ēkas apjoms 1-stāva dzīvojamā māja  
Uzcelšanas gads 1910 
apbūves laukums  181,8 kv.m 
kopējā platība 146,9 kv.m 
Griestu augstums 2,1 – 3,35 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

 

pamati Ķieģeļu mūris 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Koka konstrukcijas 

pārsegumi Koka konstrukcijas 
jumts Metāla loksnes 
logi Dubultstiklojumā koka rāmjos 
ārdurvis Koka durvis 
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Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošs 

izgaismojums Labs 
Telpu apdare - sienas: krāsotas, keramikas flīzes 

- griesti: krāsoti 
- grīda: preskartons, linolejs 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir sadalīta 5 telpu grupās, 3 dzīvojamās un 2 
koplietošanas telpu grupās. 
Telpu grupa Nr. 001 ir izvietota ēkas pirmajā un pagraba 
stāvā. Pirmajā stāvā atrodas četras istabas, virtuve, gaitenis un 
savienotā sanitārtehniskā telpa. Ēkas pagraba stāvā atrodas 
saimniecības telpa. Telpu grupas kopējā platība ir 62,9 m2. 
Telpu grupa Nr. 002 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv 
no dzīvojamās istabas, tualetes un gaiteņa ar kopējo platību 
31,6 m2. Telpu grupa Nr. 003 ir izvietota ēkas pirmajā stāvā 
un sastāv no divām dzīvojamajām istabām, virtuves, tualetes 
un gaiteņa ar kopējo platību 33,4 m2. Telpu grupa Nr. 901 ir 
izvietota ēkas pirmajā stāvā un sastāv no garāžas ar kopējo 
platību 11 m2. Telpu grupa Nr. 902 ir izvietota ēkas pagraba 
stāvā un sastāv no kāpņu telpas un saimniecības telpas ar 
kopējo platību 8 m2. Dzīvojamā māja ir izīrēta 3 īrniekiem, 
virtuve, sanitārtehniskās telpas ir koplietošanā. Dzīvojamā 
māja ir izīrēta 3 īrniekiem. 

Ēkas fasāde 

 
 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 052), 
adrese Meiju iela 2A, Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 052 

ēkas apjoms 3-stāva dzīvojamā māja  
Uzcelšanas gads 1932 
apbūves laukums  572,9 kv.m 
kopējā platība 1164,9 kv.m 
Griestu augstums 2,7 – 3,8 m 

Ēkas konstruktīvie elementi  
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(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 

pamati Dzelzsbetons/ betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Koka konstrukcijas 
jumts Metāla loksnes 
logi Dubultstiklojumā koka rāmjos 
ārdurvis Koka durvis 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem, nefunkcionē 
sanitārtehniskais aprīkojums Slikts 

izgaismojums Labs 
Telpu apdare -  
kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Ļoti slikts, grauzts 

cita informācija Ēka ir sadalīta 30 telpu grupās, 14 dzīvojamās un 16 
koplietošanas telpu grupās.  
Ēkas kopējais konstruktīvo pamatelementu, iekšējās apdares 
un inženiertehnisko komunikāciju tīklu tehniskais stāvoklis 
novērtēšanas brīdī ir vērtējams kā ļoti slikts. Vērtēšanas brīdī 
dzīvojamā māja netiek apdzīvota, ēka ir avārijas stāvoklī. 

Ēkas fasāde 

 
 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 053), 
adrese Salamandras iela 1 k-5, 
Rīga 

Kadastra apzīmējums 0100 091 0072 053 

ēkas apjoms 3-stāva dzīvojamā māja  
Uzcelšanas gads 1912 
apbūves laukums  299,2 kv.m 
kopējā platība 782,4 kv.m 
Griestu augstums 2,55 – 2,95 m 

Ēkas konstruktīvie elementi 
(esoši un pēc inventarizācijas 
lietas): 
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pamati Dzelzsbetons/ betons 
ārsienas un nesošās 
starpsienas 

Ķieģeļu mūris 

pārsegumi Koka konstrukcijas 
jumts Metāla loksnes 
logi Dubultstiklojumā koka rāmjos 
ārdurvis Koka durvis 

Ēkas labiekārtojums un 
aprīkojums: 

 

ūdensapgāde Ir - pieslēgums pilsētas tīkliem 
kanalizācija Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
elektroapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
gāzes apgāde Nav 
siltumapgāde Ir – pieslēgums pilsētas tīkliem 
sanitārtehniskais aprīkojums Apmierinošs 

izgaismojums Labs 
Telpu apdare - sienas: krāsotas, keramikas flīzes 

- griesti: krāsoti 
- grīda: preskartons, linolejs 

kopējais tehniskais un 
konstruktīvais stāvoklis 

Apmierinošs 

cita informācija Ēka ir sadalīta 42 telpu grupās, 27 dzīvojamās un 15 
koplietošanas telpu grupās.  
Ēkas pirmajā stāvā ir izvietotas dzīvojamās telpu grupas Nr. 
001; 002; 003; 004; 005; 006; 007; 008 un 010 ar kopējo 
platību 133,1 m2 un koplietošanas telpas ar kopējo platību 
81,5 m2.  
Ēkas otrajā stāvā ir izvietotas dzīvojamās telpu grupas Nr. 
011; 012; 013; 014; 015; 016; 017; 018 un 020 ar kopējo 
platību 131,9 m2 un koplietošanas telpas ar kopējo platību 
65,8 m2.  
Ēkas trešajā stāvā ir izvietotas dzīvojamās telpu grupas Nr. 
009; 019; 021; 022; 023; 024; 025; 026 un 027 ar kopējo 
platību 132,7 m2 un koplietošanas telpas ar kopējo platību 
66,5 m2. 
Ēkas pagraba stāvā ir izvietotas koplietošanas telpas ar 
kopējo platību 170,9 m2. 
Dzīvojamā māja ir izīrēta 26 īrniekiem, virtuve, 
sanitārtehniskās telpas ir koplietošanā. 

Ēkas fasāde 
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2.5 LABĀKAIS LIETOŠANAS VEIDS 
Labākā un efektīvākā izmantošana ir visiespējamākais izmantošanas veids, kas ir 
fiziski iespējamas, saprātīgi pamatojams, juridiski likumīgs, realizējams no 
finansiālā viedokļa, kā rezultātā novērtējamā īpašuma vērtība būs maksimāli 
augsta. 

Analizējot vērtējamā objekta raksturu, atrašanās vietu un tirgus situāciju, 
nekustamā īpašumu, kas atrodas Salamandras ielā 1, Rīgā, labākais izmantošanas 
veids ir izmantot to jaukta tipa īpašumu – daļu no zemes gabala dzīvojamajai 
apbūvei (zemes gabala daļu, kur atrodas dzīvojamās ēkas un brīvo zemes gabala 
daļu), daļu komercapbūvei (zemes gabala daļu, kur atrodas komercapbūve), 
zemes gabala daļu, kura atrodas zem zemes īpašniekam nepiederošas apbūves 
iznomāt apbūves īpašniekam.  

Novērtējuma atskaites pamatā ir pieņēmums, ka īpašums tiek izmantots 
atbilstoši tā labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam, un uz šo 
pieņēmumu ir balstīti mūsu veiktie īpašuma vērtības aprēķini. 

2.6 APKĀRTNE 

2.6.1 Apkārtnes raksturojums 
Nekustamais īpašums atrodas Rīgā, Juglā, Salamandras ielā 1, teritorijā ko 
norobežo Salamandras, Meiju ielas un upe „Jugla”, aptuveni 500 m attālumā no 
Brīvības gatves. Teritorija vēsturiski ir veidojusies kā jaukta apbūves teritorija, 
ietverot dzīvojamā rajona, kā arī industriālās apbūves teritorijas funkcijas. 
Aptuveni 80 m attālumā no īpašuma atrodas dzelzceļš.  

Visi nepieciešamie infrastruktūras objekti – pārtikas veikali, pakalpojumu 
uzņēmumi atrodas Juglas centrālajā daļā, aptuveni 500 m attālumā. Sabiedriskais 
transports – autobuss kursē pa Brīvības gatvi.  

Teritorija, kur atrodas novērtējamais objekts pamatā ir veidojusies kā jaukta 
apbūves teritorija, ietverot dzīvojamā rajona, kā arī industriālās apbūves 
teritorijas funkcijas, un paredzams, ka arī nākotnē teritorija saglabās minētās 
funkcijas. 

2.6.2 Apkārtnes uzlabojumi 
Novērtējamam īpašumam ir pievadītas sekojošas pilsētas inženierkomunikācijas 
– elektroapgāde, siltumapgāde, kanalizācija un ūdens. Piebraukšana pie 
vērtējamā īpašuma ir pa ceļu ar asfaltbetona segumu. 

2.6.3 Apgrūtinājumi 
Saskaņā ar zemesgrāmatu datora izdruku īpašumam ir reģistrēti sekojoši 
apgrūtinājumi: 

- Atzīme - elektrisko tīklu kabeļu līnijas 397 m aizsargjosla; 
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- Atzīme - telekomunikāciju sakaru līnijas aizsargjosla; 

- Atzīme - siltumtīklu aizsargjosla. 

Minētie apgrūtinājumi būtiski neietekmē nekustamā īpašuma vērtību. 

- Atzīme - uz zemes gabala atrodas citām personām piederošas ēkas un 
būves. 

Minētais apgrūtinājums negatīvi iespaido nekustamā īpašuma vērtību. 

Nostiprināta nomas tiesība uz 88775 kv.m. lielu zemes gabalu līdz 2005. gada 

1. oktobrim. Nomnieks : MAKOLATS, Sabiedrība ar ierobežotu atbildību, 

nodokļu maksātāja kods 40003442194.Pamats: 2000. gada 24. oktobra Zemes 

nomas līgums. Nomājamā zemes gabala platība ir mainīta. 

Ieraksts 3.1. (žurnāls Nr. 300002275054, 24.10.2007) pārnests no Rīgas 

pilsētas zemesgrāmatas nodalījuma Nr. 27028, atdalot būves, saskaņā ar 

Zemesgrāmatu likuma 36.pantu: Nostiprināta nomas tiesība uz telpām, kas 

887.1 m² 

Zemesgrāmatu likuma 36.pantu: Nostiprināta nomas tiesība uz telpām, kas 

atrodas ražošanas ēkā ar(kadastra apzīmējumu Nr.0100 591 0081) līdz 2032. 

gada 31. decembrim. Nomnieks; SIA "SDK", nodokļu maksātāja kods 

40003352064. Pamats: 2007.gada 27. jūlija nomas līgums Nr. 09/07. 

Minētais apgrūtinājums būtiski neietekmē nekustamā īpašuma vērtību, stabila 
nomnieka esamība, kura skatāma kontekstā ar apgrūtinājumu vērtību ietekmē 
pozitīvi. 

VZD reģistrētos apgrūtinājumus skatīt vērtējuma 217. lpp. Būtiski negatīva 
ietekme ir apgrūtinājumiem, kas attiecās uz nepiederošu ēku esamību uz zemes 
gabala. 

Vērtētāju rīcībā nav informācijas par kādiem citiem reģistrētiem 
ierobežojumiem vai apgrūtinājumi, kas varētu ietekmēt novērtējuma gala 
rezultātu. 

Vērtējumā kā nekustamā īpašuma tirgus vērtību ietekmējošs faktors nav ņemtas 
vērā uz īpašumu attiecināmās finansiālās saistības, kas uzrādīta zemesgrāmatas 
nodalījuma izdrukā. 

2.6.4 Faktori, kas ietekmē ekspertu slēdzienu 

Pozitīvie faktori: 
• Ģeogrāfiski izdevīgs novietojums Juglā; 

• Teritorija gar upi „Jugla” ir ainaviska; 

• Ir noslēgti zemes nomas līgumi ar ēku īpašniekiem, kas atrodas uz 
zemes gabala; 
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• Īpašuma sastāvā esošā apbūve ir gandrīz pilnībā iznomāta/ izīrēta. 

Negatīvie faktori: 

• Vēsturiski īpašums veidojies sarežģīts ar dažādām izmantošanām, kas 
pēc būtības ir slikti savietojamas (viena otru var ietekmēt negatīvi); 

• Dzīvojamo māju (lit. Nr. 049; 050; 051; 052 un 053) stāvoklis ir slikts; 

• Aptuveni 80 m attālumā no zemes gabala atrodas dzelzceļš; 

• Uz zemes gabala atrodas īpašniekam nepiederošas ēkas; 

• Zemes gabala daļa, aptuveni 2 ha platībā atrodas publiskas apbūves 
teritorijā, kas gan saskaņā ar jauno teritorijas plānu tiks mainīta uz JC-1; 

• Daļai zemes gabala pieeju pie upes ierobežo garāžu kooperatīvs, 
paredzams arī, ka varētu tikt nodibināti ceļu servitūti. 

2.7 NEKUSTAMĀ ĪPAŠUMA TIRGUS APRAKSTS 
Dzīvokļu tirgus. 

Sērijveida dzīvokļu cenas 2017.gadā pieaugusi par 7.21%  

2017.gada IV ceturksnī vidējā cena sērijveida neremontētiem dzīvokļiem 
mikrorajonos ir palielinājusies par 1,8 % un uz šo brīdi tā ir 748,1 eiro par vienu 
kvadrātmetru. Salīdzinot vidējo cenu šā gada IV ceturksnī ar vidējo cenu 2016. 
gadā, kopējais cenas pieaugums sastāda 7.21%.  

 
Līdzīgi kā III ceturksnī «Ober Haus Latvija» speciālisti novērojuši augstu klientu 
interesi un darījumu skaitu sērijveida dzīvokļu segmentā, kas bijusi 20% - 30% 
augstāka ne kā 2017.gada pirmajos divos ceturkšņos, bet saglabājās III ceturkšņa 
līmenī. Joprojām pēc «Ober-Haus Latvija» ekspertu izteiktā viedokļa, Rīgas 
mikrorajonu tirgū pieprasītākie ir 2-3 istabu dzīvokļi 602.sērijas, Lietuviešu 
projekta, 119.sērijas ēkās. Mazāk pieprasīti ir 4 vai 5 istabas dzīvokļi, šādus 
dzīvokļus vairāk izvēlās ģimenes ar vairākiem bērniem.  

Pēc Zemesgrāmatas datiem, 2017.gada III ceturksnī Rīgas pilsētas 
zemesgrāmatu nodaļā vidēji mēnesī tika reģistrēti 832 dzīvokļu pārdošanas 
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darījumi, no kuriem 166 jaunajos projektos, jeb ēkās, kas nodotas ekspluatācijā 
pēc 2000.gada. Pēc veiktajiem Rīgas pilsētas zemesgrāmatā reģistrēto darījumu 
ierakstiem, «Ober Haus Latvija» eksperti secina, šobrīd augstākās dzīvokļu cenas 
padomju laikā būvētā ēkās ir Teikā un Āgenskalnā. 

Šobrīd starp piedāvājumā esošajiem dzīvokļiem augstākās cenas Āgenskalnā, 
Teikā, Zolitūdē un Purvciemā 119.sērijas un 104.sērijas dzīvokļos, bet neatpaliek 
arī Pļavnieki, Mežciems, Ķengarags, Imanta un Ziepniekkalns. 

 
Novērtējot valsts un mājsaimniecību pozitīvo ekonomisko izaugsmi, 
pircēji arvien biežāk izvēlās iegādāties relatīvi dārgākus mājokļus, kā līdz 
šim. 

Ceturtajā ceturksnī izteiktāka varēja novērot pieaugošo pozitīvo noskaņojumu, 
kas saistīta ar ekonomiskās situācijas uzlabošanos gan valstī, gan savās 
mājsaimniecībās. Šī tendence atspoguļojas arī pieprasījumā pēc centra 
dzīvokļiem – labāka dzīves komforta nodrošināšanai klienti arvien biežāk 
pieprasa lielākas platības dzīvokļus ar 3 un 4 guļamistabām. Tāpat «Ober-Haus 
Latvija» eksperti ir novērojuši, ka centra dzīvokļu tirgū ir novērojama dzīvokļu 
iegādes summu palielināšanās, pēdējos gadus iegādes cenu «griesti» bijuši ap 
150`000 EUR un retos gadījumus pārsnieguši šo summu, bet tieši IV ceturksnī 
novērojumi liecina, ka nu jau šī summa sasniegusi 180`000 EUR – 200`000 
EUR. 

«Ober-Haus Latvija» nekustamo īpašumu speciālisti secina, ka 2017.gada IV 
ceturksnī parādījusies interese par dzīvokļiem, par kuriem ilgāku laiku tā netika 
izrādīta augstās cenas dēļ, vai neatbilstošas platības dēļ.  

IV ceturksnī izrādītā interese par īres dzīvokļiem samazinājās par 20% - 
30% salīdzinot ar šī gada II un III ceturksni. 

Pēc aktīvā trešā ceturkšņa ceturtais ceturksnis Rīgas īres tirgū iesākās rāmi, kaut 
arī piedāvājumā bija vairāki ļoti labi dzīvokļi par atbilstošu īres maksu, bet 
interese no dzīvokļu meklētāju puses netika izrādīta. Sākot ar Oktobra beigām 
un Novembra sākuma klusumu nomas tirgū pārtrauca vairāki ārvalstu studenti, 
kas sāka izrādīt pastiprinātu interesi par dzīvokļiem. Tomēr arī Novembra un 
Decembra mēnešus Ober-Haus speciālisti raksturo, kā mazāk aktīvus salīdzinot 



 
 
 

Nekustamais īpašums Salamandras ielā 1, Rīgā 2018. gada 15. martā  

29

ar šī gada otro un trešo ceturksni. Decembra mēnesī aktīvāki kļuva ārvalstu 
studenti, līdz ar to pieauga  pieprasījums pēc 2-3 guļamistabu dzīvokļiem Rīgas 
centrā vai netālu no lielākajām Rīgas universitātēm. Šie studenti pārsvarā meklēja 
īres dzīvokļu īslaicīgai īrei laika periodā no janvāra vai februāra uz laiku ne ilgāk 
par 12 mēnešiem un lielākoties īres termiņi nepārsniedz 6 mēnešus. 

2017.Gada IV ceturksnī vidējā īres maksa par divu istabu dzīvokli Rīgas aktīvajā 
centrā svārstās no 350 līdz 650 EUR/mēnesī, ekskluzīvajā centrā un Vecrīgā no 
480 līdz pat 1000 EUR/mēnesī. Savukārt Tālajā centrā īres maksas svārstās no 
300 līdz 500 EUR mēnesī atkarībā no vietas un dzīvokļa tehniskā stāvokļa. 
Mikrorajonu dzīvokļu īres maksas joprojām ir 10%-30% zemākas nekā 
salīdzināma dzīvokļa īres maksa pilsētas centrā. Šobrīd Āgenskalnā, Teikā, 
Mežaparkā un Purvciemā divu istabu sērijveida dzīvokļa īres maksa svārstās no 
250 līdz 400 EUR/mēnesī un jaunajos projektos līdz pat 550 – 600 
EUR/mēnesī. Līdzīgas īres maksas ir novērotas arī citos pieprasītajos Rīgas 
mikrorajonos, kā Pļavniekos un Imantā, bet mazāk pieprasītos vai attālākos 
Rīgas mikrorajonos īres maksas svārstās starp 200 – 400 EUR/mēnesī. 
Salīdzinot ar iepriekšējiem periodiem palielinās interese no īres dzīvokļu 
meklētāju puses par lielākiem 2 – 3 guļamistabu dzīvokļiem pilsētas centrā cenu 
kategorijā līdz 1500 EUR/mēnesī. 

2017.gads jauno projektu tirgū bijis par 15% aktīvāks, kā 2016.gads. 

Izrādītā interese un darījumu skaits saistībā ar jaunajiem projektiem IV ceturksnī 
saglabājusies III ceturkšņa līmenī, kad tas bijis augstāks kā 2017.gada pirmajos 
divos ceturkšņos. Jauno projektu segments 2017. gadā arvien ievērojamāk 
nostiprina savas pozīcijas Rīgas pilsētas dzīvokļu tirgū.  

Šī gada IV ceturksnī jauno projektu segmentā  vidēji mēnesī veikti 160 darījumi, 
kas ir teju par 30% vairāk kā šī gada II ceturksnī, bet tik pat cik šī gada III 
ceturksnī. Cenas par jauno projektu dzīvokļiem mikrorajonos š.g. IIV ceturksnī 
ir vidēji no 1100 līdz 2050 eiro, par vienu kvadrātmetru. Kas attiecās uz pilsētas 
centru, ekskluzīvo centru un Vecrīgu, tad vidējā viena kvadrātmetra cena ir 
saglabājusies nemainīga salīdzinot ar šī gada III ceturksni, attiecīgi: 

- Rīgas pilsētas centrā, 1600 – 3300 EUR/kv.m; 

- Rīgas pilsētas ekskluzīvajā centrā un Vecrīgā, 2500 – 4800 EUR/kv.m. 
Pircēji vislielāko interesi izrādījuši par 2 – 3 istabu dzīvokļiem, cenu kategorijā 
no 75 000 EUR līdz 90 000 EUR. 2017.gadā veiksmīgākie jaunie projekti bijuši 
Liepziedi, kas jo īpaši aktīvi tika tirgoti tieši IV ceturksnī un šobrīd jau pilnībā 
iztirgoti, šajā projektā dzīvokļu cenas ar pilnu apdari sākās no 1250 EUR/kv.m. 
Tāpat īpašu popularitāti starp jaunajiem projektiem ieguva Bonava attīstītais 
projekts Prūšu ielā 4b, kur līdzīgi kā projektā «Liepziedi» visi dzīvokļi ir pārdoti. 
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Dzīvojamās ēkas, kas ietilps īpašuma sastāvā ir sliktā stāvoklī un faktiski tiek 
izmantotas kā kopmītnes, šādu dzīvojamo telpu mēneša īres maksa, atkarībā no 
platības ir robežās no 1,5  – 3 EUR/m2.  

Noliktavu un ražošanas telpu tirgus 

Mazie un vidējie investori turpina aktīvi meklēt naudas plūsmas īpašumus ar 
ienesīgumu virs 8 %, bet ienesīgums zem cerētā attur daudzus potenciālos 
investorus no reāliem darījumiem. Lielākā daļa investoru meklē jau iznomātus 
īpašumus ar ilgtermiņa līgumiem, bet piedāvājums ir ļoti ierobežots. Tirgū vēl ir 
īpašumi, kuri nav iznomāti, bet kuru investīciju atdeve perspektīvā var būt 
samēra pievilcīga. Kopā ar vērienīgajiem ES fondu palīdzības finansētajiem 
valsts projektiem, būvnieki jau runā par darbaspēka u.c. resursu trūkumu un 
gaidāmo būvniecības izmaksu celšanos. Daudzi vidēji lielie komerctelpu 
nomnieki skatās uz telpu vai ēku iegādi vai pat būvniecību savām vajadzībām. 

Noliktavu un ražošanas telpu segmentā 2017. gads ir bijis ar vidēju aktivitāti. 
Noliktavu telpām, īpaši nomai, pieprasījums ir bijis samērā zems. Ir 
pieprasījums pēc ražošanas telpām uz iegādi. Parādās vakances esošajos, 
renovētajos objektos Rīgā. Jaunajās telpās, kas būvētas pēdējā desmitgadē, 
vakances nemainīgi zemas.  

Rīgas rajonā, kur pieprasījums ir viszemākais, telpas pieejamas līdz 10 000 m2. 
Lielākais piedāvājums ir Olaines un Jelgavas pusē.  Rīgā telpu piedāvājums ir 
mazāks, turklāt pieprasījums pārsvarā ir līdz 1000 kvadrātmetru. Labā krasta 
perifērijā ir izteikts telpu trūkums. Parādās izteikta tendence, ka uzņēmumi pērk 
noliktavu un ražošanas objektus savām vajadzībām. Turpinās jaunā loģistikas 
un ražošanas parka celtniecība „VGP Park Ķekava“ Ķekavas novadā pirmie 20 
000 kvadrātmetri no 60 000 ir izbūvēti. 

Noliktavu un industriālo platību jomā vidējās nomas maksas ir saglabājušās 
iepriekšējā līmenī. Maksa par neapsildītiem, veciem angāriem ir vidēji no 0,7 – 2 
eiro par kvadrātmetru mēnesī, par vecās industriālās zonās atjaunotiem cehiem 
– vidēji no 1,5 līdz 4,0 eiro par kvadrātmetru mēnesī, bet par ekspluatācijā tikko 
nodotu A klases kompleksu ar atbilstošas kvalitātes aprīkojumu visās pozīcijās 
Rīgas robežās un Pierīgā – no 3,5 līdz pat 5,0 eiro par vienu kvadrātmetru 
mēnesī. Vidējās apsaimniekošanas izmaksas ir robežās no 0,4 līdz 0,8 eiro par 
kvadrātmetru mēnesī. 

Pārdošanas cenas saglabājušās iepriekšējā ceturkšņa līmenī. Par nelielām 
sekundārām noliktavu, ražotņu un servisu būvēm platībās līdz 500 
kvadrātmetriem cena ir vidēji no 350 līdz 400 eiro par vienu kvadrātmetru. 
Cenas par angāriem platībās no 500 kvadrātmetriem svārstās no 70 līdz 250 eiro 
par vienu kvadrātmetru. Galvenokārt cena atkarīga no angāru stāvokļa un 
specifikas. Ražošanas objektu apbūves zemju vidējās cenas Pierīgā un Rīgas 
mikrorajonos ir robežās no 10 līdz 30 eiro par vienu kvadrātmetru. 
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 Zemes tirgus 

Tirgus cenu zemesgabaliem nosaka dažādi faktori – atrašanās vieta, platība, 
apkārtējā infrastruktūra, apgrūtinājumi, komunikācijas, izmantošanas iespējas, 
atļautais stāvu skaits, u.t.t. 

Investori turpināja aktīvi izskatīt un pirkt zemes gabalus daudzdzīvokļu māju 
būvniecībai, kā arī tirdzniecības un ražošanas objektu būvniecībai. 2007 gadā 
tika izskatīti zemes gabali biroju ēku būvniecībai, kā arī nepabeigtas dzīvokļu 
būves. Izpētes process šajā segmentā aizņem salīdzinoši daudz laika, lai nonāktu 
līdz lēmuma pieņemšanai. Jāatzīmē ilgstošāku procesu noslēgums – lielāku 
tirdzniecības un daudzdzīvokļu attīstībai zemju pirkumiem, piemēram,  

2017. gada oktobrī: 

- Dzīvokļu projekta attīstībai, tuvajā Pārdaugavā pie Māras dīķa, SIA Cieceres 
invest iegādājās 15 821 m2 zemi ar ēkām par EUR 2 000 000; 

- Zeme Rītausmas ielā 6,2 ha platībā par EUR 1 547 263 un zeme Mežkalna ielā 
1,1 ha platībā par EUR 1 192 810. 

- SIA VAL.D.K. nopirka zemi jauktas apbūves zonā Rīgā, Ulbrokas ielā (no SIA 
Coca-Cola HBC Latvia) – 42 014 m2 par EUR 1 470 490; 

novembrī: 

- 1,75 ha zemes pirkums par EUR 1 300 000 (vai 74 EUR/m2), Mežmalas iela 
2, Krustkalni, Kekavas novads, pie A7 šosejas; pircējs SIA Center A7, esošā 
tirdzniecības centra A7 tālākai attīstībai; 

- Autosalona attīstībai – SIA Moller Auto Latvia nopirka 2.5 ha zemes par 1.85 
M EUR (90 EUR/m2) Rīgā, Mūkupurva ielā, pie Rīgas - Jūrmalas šosejas; 

decembrī: 

- Veikalu tīkla LIDL attīstītājs SIA MMS Property Solutions nopirka zemi ar 
gatavu tehnisko projektu aptuveni 24,5 ha platībā par EUR 6 200 000 Rīgā, 
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Ulbrokas ielā, kā arī zemi 1,2 ha platībā par EUR 3 146 000 Rīgā, Dzelzavas ielā 
75B; 

- Ražošanas attīstībai – SIA Orkla Confectionery & Snacks Latvija zemes 
pirkums Ādažu novadā apt. 1ha par EUR 1 272 000; 

- SIA Estera Tekstiliana pirkums Vienības gatvē 21 – zemes gabals 10 457 m2 
platībā par EUR 1 272 000, kas tika piedāvāts tirgū jau ilgāku laiku, iespējams, 
ka dzīvokļu kompleksa attīstībai; 

- Arī dzīvokļu attīstībai – pūļa finansējuma kompānijas SIA Mezkalna Invest 
pirkums Ozolciema ielā 4 – zemes gabals 14 978 m2 platībā par EUR 850 000. 

Zemes gabalu nomas tirgus ir mazaktīvs, parasti iznomāti tiek zemes gabali, uz 
kuriem atrodas īpašniekam nepiederoša apbūve, nomas maksa tiek noteikta 5 
līdz 12% apjomā komerczemēm no zemes gabala kadastrālās vērtības un 6 % 
apjomā zemēm zem dzīvojamajām mājām. Nomājot zemi zem dzīvojamajām 
mājām nodokli maksā īpašnieks, zem komercbūvēm savstarpējas vienošanās 
rezultātā. 

Līdzīga rakstura zemi atkarībā no izmantošanas iespējām, platības, pieļaujamā 
stāvu skaita, arī komunikācijām ir iespējams iegādāties par cenu robežās no 8 – 
40 EUR/ m2, atkarībā no zemes gabala platības, izmantošanas u.c. 
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3. NOVĒRTĒJUMS 

3.1 NOVĒRTĒJUMĀ IZMANTOTIE PIEŅĒMUMI 
Novērtējuma aprēķini tiek veikti, pieņemot, ka: 

 vērtējums veikts pie nosacījuma; ka īpašums ir brīvs no jebkāda veida 
apgrūtinājumiem, kas varētu ietekmēt tā tirgus vērtību (izņemot tos, kas 
minēti šajā vērtējumā); 

 īpašumā nav veikti neatdalāmi ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz kuriem 
varētu pretendēt trešās personas; 

 novērtējamais īpašums nav apgrūtināts ar finansiālām vai kādām citām 
saistībām, kas atsevišķi nav uzrādītas šajā vērtējumā; 

 pasūtītāja iesniegtā informācija par īpašumu un tā stāvokli ir patiesa. 

3.2 VĒRTĒŠANAS PIEEJAS 
Lai īpašuma vērtību aprēķinātu saskaņā ar atbilstošo vērtēšanas bāzi, vērtētājam 
jāizmanto viena vai vairākas vērtēšanas pieejas. Visu pieeju pamatā ir cenu 
līdzsvara, sagaidāmā labuma un aizvietošanas ekonomiskie principi. 

Saskaņā ar Latvijas vērtēšanas standartiem (LVS 401:2013) pastāv trīs 
vispārpieņemtas īpašuma vērtēšanas pieejas. Tās ir Tirgus (salīdzināmo darījumu) 

(1), Ienākumu (2) un Izmaksu (3) pieejas. 

(1) Ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura 
pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir 
pieejama informācija, salīdzinājums. 

Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar identiskiem vai līdzīgiem aktīviem, kas 
nesen ir notikuši tirgū, cenu izvērtēšana. Ja pēdējā laikā ir notikuši tikai daži 
darījumi, var būt lietderīgi izvērtēt identisku vai līdzīgu aktīvu, kas ir paredzēti 
vai tiek piedāvāti pārdošanai, piedāvājuma cenas ar noteikumu, ka šī informācija 
ir pilnīgi precīza un tiek kritiski analizēta. Tāpat var būt nepieciešams koriģēt 
informāciju par notikušo darījumu cenām ar mērķi atspoguļot jebkuras 
darījuma faktisko apstākļu un vērtības bāzes atšķirības, kā arī pieņēmumus, kas 
ir izvirzīti vērtēšanas vajadzībām. Vērtējamam aktīvam un notikušajos 
darījumos iesaistītajiem aktīviem var būt arī atšķirīgi juridiskie, ekonomiskie vai 
fiziskie raksturlielumi. 

(2) Ar ienākumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir nākotnes 
naudas plūsmu pārvēršana vienā lielumā - kapitāla pašreizējā vērtībā. 

Ienākumu pieejā tiek ņemti vērā no aktīva tā lietderīgās kalpošanas laikā 
gūstamie ieņēmumi, un vērtības aprēķinam tiek izmantota kapitalizācijas 
procedūra. Kapitalizācija paredz ienākumu pārvēršanu kapitāla vērtībā ar 
atbilstošas diskonta likmes palīdzību. Ienākumu plūsmas pamatā var būt līgumā 
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vai līgumos paredzētas, vai arī līgumā neparedzētas attiecības, piemēram, aktīva 
izmantošanas vai arī turēšanas rezultātā sagaidāmā peļņa.  

Ienākumu pieejas ietvaros ietilpst šādas metodes:  

a) ienākumu tiešā kapitalizācija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienākumiem 
tiek piemērota visus riskus aptverošā vai kopējā kapitalizācijas likme,  

b) diskontētās naudas plūsmas metode, ar kuru vairāku nākamo periodu naudas 
plūsmas ar atbilstošu diskonta likmi tiek kapitalizētas to pašreizējā vērtībā,  

c) dažādi opciju cenu veidošanas modeļi.  

Ienākumu pieeja ir izmantojama arī saistību vērtēšanai, ņemot vērā saistību 
apkalpošanai nepieciešamās naudas plūsmas, līdz to segšanas brīdim. 

(3) Ar izmaksu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kas balstās uz ekonomikas 
principu, ka pircējs par aktīvu nemaksās vairāk par paredzamajām identiskas 
lietderības aktīva iegādes, vai izveides izmaksas.  

Izmaksu pieeja ir balstīta uz principu, ka gadījumā ja nepastāv līdzvērtīga aktīva 
radīšanai nepieciešamā laika, neērtību, risku vai citu faktoru problēmas, tad 
cena, ko pircējs tirgū maksātu par vērtējamo aktīvu, nebūtu lielāka par 
ekvivalenta aktīva iegādes vai izveides izmaksām. Bieži vien vērtējamais aktīvs, 
ņemot vērā tā vecumu vai nolietojumu, ir mazāk pievilcīgs kā alternatīvais 
aktīvs, ko būtu iespējams iegādāties vai izveidot. Šādos gadījumos, atkarībā no 
izvēlētās vērtības bāzes, var būt nepieciešamas alternatīvā aktīva izmaksu 
korekcijas. 

Vērtējumā pielietojamo pieeju izvēle. 

Iepriekš minētā informācija, kā arī vērtēšanas uzdevums ļauj izdarīt secinājumu, 
ka nekustamā īpašuma vērtēšanai izmantojama tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja 

un ienākumu pieeja īpašuma tirgus vērtības noteikšanai.  

Izmaksu pieeja netiek pielietota, tā raksturo jaunuzceltu ēku izmaksu un zemes 
gabala vērtības līmeni, bet neraksturo tirgus līmeni. 

Ņemot vērā nekustamā īpašuma sarežģīto sastāvu, aprēķinu gaitā tas 
tiek sadalīts 7 daļās. 

I Apbūve, ar citām personām piederošām būvēm apgrūtināta zeme: 

A-1 daļa – apbūvēta zemes gabala daļa ar kopējo platību 6 6911 kvm.; 

A-2 daļa – apbūvēta zemes gabala daļa ar kopējo platību 3604 kvm.; 

A-3 daļa – apbūvēta zemes gabala daļa ar kopējo platību 3680 kvm;  

Zemes gabala daļa, kur atrodas garāžu kooperatīvs un apgrūtināts ir zemes gabals 223 

kvm platībā, atsevišķi netiek izdalīta mazās platības dēļ, bet aprēķinos tiek ņemts vārā. 

II Zeme un apbūve: 

B-1 daļa – zemes gabala daļa ar kopējo platību ~ 3200 kvm un apbūve: 
dzīvojamās ēkas (lit. Nr. 049; 051; 053); 
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B-2 daļa – zemes gabala daļa ar kopējo platību ~ 20 000 kvm un apbūve: 
vienpadsmit komercapbūves ēkas (lit. Nr. 015; 018; 019; 020; 021; 022; 023; 
024; 025; 026; 027); 

III Neapbūvētā, potenciāli atdalāma zemesgabala daļas: 

C-1 daļa – zemes gabala daļa ar kopējo platību 5 7800 kvm; 

C-2 daļa – zemes gabala daļa ar kopējo platību 2 1008 kvm. 

 
Attēlā nosacīti sadalīts zemes gabals, mērījumi veikti ar datu publicēšanas portālā 

pieejamajiem rīkiem. 

3.2.1 Zemes gabala daļas C-1 novērtējums ar tirgus 
salīdzināmo darījumu pieeju 

Salīdzināmo objektu apraksts. 

Objekts Nr. 1. Zeme Murjāņu ielā, Rīgā, ar kopējo platību 45 034 m2, 2016. gada 
maijā pārdota par EUR 683 000. Salīdzinoši labāka atrašanās vieta. Īpašumam ir 
pieejamas visas pilsētas inženierkomunikācijas. Zemes gabals atrodas publiskas 
apbūves teritorijā, pieļaujama 4 stāvu apbūve. 

Objekts Nr. 2. Zeme Sāruma iela 4, Rīgā, ar kopējo platību 35 510 m2, tiek 
piedāvāts tirgū par EUR 340 000. Zemesgabala austrumu un ziemeļu daļā 
tuvākajā apkārtnē izvietotas plašas ražošanas un noliktavu apbūves teritorijas, 
rietumu un dienvidu daļā darījumu un sabiedrisko iestāžu apbūve. Piekļūšana pa 
grants seguma ceļu. Komunikācijas: iespējams pievienot – elektrību, pilsētas 
ūdensvadu, kanalizāciju, gāzi. Pašlaik daļēji pievienota elektrība. 

Salīdzinoši sliktākas izmantošanas iespējas, īpašums atrodas jauktas un jauktas 
ar apstādījumiem apbūves teritorijā, apstādījumu un dabas teritorijā, 
pieļaujamais stāvu skaits 5 un 7 līdz 9. Uz zemes gabala atrodas īpašniekam 
nepiederoša apbūve. 

Objekts Nr. 3. Nekustamais īpašums sastāv no: savstarpēji saistītiem 
nekustamiem īpašumiem, kas atrodas Rīgā, Vecāķu prospektā un Emmas ielā. 
Vērtēšanas objekts sastāv no: * nekustamais īpašums ar kadastra Nr. 0100 113 
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0022, kas atrodas Rīgā, Vecāķu prospektā, sastāv no zemes gabala ar kopējo 
platību 2146 m2; *nekustamais īpašums ar kadastra Nr. 0100 113 2000, kas 
atrodas Rīgā, Vecāķu prospektā, sastāv no zemes gabala ar kopējo platību 6920 
m2; *nekustamais īpašums ar kadastra Nr. 0100 113 2004, kas atrodas Rīgā, 
Emmas ielā un sastāv no zemes gabala ar kopējo platību 3238 m2. Zemes gabali 
atrodas sporta būves - stadiona teritorijā, un ir savstarpēji saistīti. Nekustamā 
īpašums pārdots par EUR 191 180, 2016. gada septembrī, pārdots izsolē un 
nopircis kreditors par izsoles sākuma cenu, līdz ar to var secināt, ka darījums 
atbilst vidēji tirgus līmenim. Īpašums atrodas publiskās apbūves teritorijā. 

Salīdzināmais nekustamais īpašums Salamansdras 
iela 1, Rīga 

Murjāņu iela, Rīga Sāruma iela 4, Rīga Vecāķu prospekts, Rīga 

Pārdošanas datums - 05.2016. Piedāvāts tirgū 09.2016. 
Darījuma cena, EUR - 683,000 340,000 191,180 
Kopējā platība, kv.m  57,800 45,034 35,510 12,304 
Viena kopējā kv.m cena;  
EUR/kv.m   15.17 9.57 15.54 

        
Korekcijas par darījuma 
apstākļiem un laiku   % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. 

Darījuma apstākļi 
 

0% 0.00 -10% -0.96 -10% -1.55 

Darījuma laiks 
 

0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Kopējā korekcija    0% 0.00 -10% -0.96 -10% -1.55 

Atb. darījumu apstākļiem koriģ. 
1 kv.m cena, EUR   15.17 8.62 13.98 

        

Vērtību ietekmējošās korekcijas:   % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. 

Atrašanās vieta   -15% -2.27 5% 0.43 -5% -0.70 
 - attālums līdz pilsētas centram   0% 0.00 -5% -0.43 -5% -0.70 

 - vietas pievilcīgums/prestižs, blakus esošo 
objektu ietekme 

  
-5% 

-0.76 
5% 

0.43 
5% 

0.70 

 - infrastruktūra   -5% -0.76 0% 0.00 -5% -0.70 

 - piekļūšanas iespējas   -5% -0.76 5% 0.43 0% 0.00 

Gruntsgabala platība   -5% -0.76 -10% -0.86 -20% -2.80 
Gruntsgabala konfigurācija   -5% -0.76 0% 0.00 -2% -0.28 
Gruntsgabala izmantošanas 
iespējas   

0% 
0.00 

15% 
1.29 

5% 
0.70 

Komunikācijas   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 
Gruntsgabala reljefs   -5% -0.76 0% 0.00 -5% -0.70 
Apgrūtinājumi   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 
Citi   -5% -0.76 0% 0.00 -5% -0.70 
Kopējā korekcija, EUR   -35% -5.31 10% 0.86 -32% -4.47 
Salīdzināmo objektu 1 kv.m 
koriģēta vērtība, EUR   9.86 9.48 9.51 

Vērtējamā īpašuma 1 kv.m 
aprēķinātā vērtība, EUR 9.62             

Īpašuma tirgus vērtība, EUR 556,000 
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Pēc tirgus (salīdzināmo darījumu) pieejas, aprēķinātā zemes gabala daļas ar 
platību vērtība 2018. gada 15. martā ir EUR 556 000. 

3.2.2 Zemes gabala daļas C-2 novērtējums ar tirgus 
salīdzināmo darījumu pieeju 

Salīdzināmo objektu apraksts. 

Objekts Nr. 1. Zeme Juglas Krastmala 15, Rīgā, ar kopējo platību 9 604 m2, 
2017. gada jūlijā pārdota par EUR 380 000. Salīdzinoši labāka atrašanās vieta. 
Īpašumam ir pieejamas visas pilsētas inženierkomunikācijas. Zemes gabals 
atrodas dzīvojamajā apbūves teritorijā, pieļaujama 9 stāvu apbūve, ar lokāl 
plānojumu augstāka. Uz zemes gabala atrodas sporta būves pamati. 

Objekts Nr. 2. Zeme Upeņu iela b/n, Rīgā, ar kopējo platību 16 056 m2, 2015. 
gada janvārī pārdota par EUR 900 000. Salīdzinoši labāka atrašanās vieta. 
Īpašumam ir pieejamas visas pilsētas inženierkomunikācijas. Zemes gabals 
atrodas dzīvojamajā apbūves teritorijā, pieļaujama 7-9 stāvu apbūve. 

Objekts Nr. 3. Zeme Hipokrāta iela b/n, Rīgā, ar kopējo platību 80 80 m2, tiek 
piedāvāta tirgū par EUR 269 000. Salīdzinoši labāka atrašanās vieta. Īpašumam 
ir pieejamas visas pilsētas inženierkomunikācijas. Zemes gabals atrodas 
dzīvojamajā apbūves teritorijā, pieļaujama 3 stāvu apbūve. 

Salīdzināmais nekustamais īpašums Salamansdras 
iela 1, Rīga 

Juglas krastmala 15, 
Rīga Upeņu iela b/n, Rīga Hipokrāta iela b/n, 

Rīga 

Pārdošanas datums - 07.2017. 01.2015 Piedāvāts tirgū 
Darījuma cena, EUR - 380,000 900,000 269,000 
Kopējā platība, kv.m  21,008 9,604 16,056 8,080 
Viena kopējā kv.m cena;  
EUR/kv.m   40 56 33 

          
Korekcijas par darījuma 
apstākļiem un laiku   % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. 

Darījuma apstākļi 
 

0% 0.00 0% 0.00 -10% -3.33 

Darījuma laiks 
 

0% 0.00 5% 2.80 0% 0.00 

Kopējā korekcija    0% 0.00 5% 2.80 -
10% -3.33 

Atb. darījumu apstākļiem koriģ. 
1 kv.m cena, EUR   39.6 58.9 30.0 

          

Vērtību ietekmējošās korekcijas:   % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. % EUR/kv.m. 

Atrašanās vieta   -10% -3.96 -20% -11.77 5% 1.50 
 - attālums līdz pilsētas centram   0% 0.00 -5% -2.94 -3% -0.90 

 - vietas pievilcīgums/prestižs, blakus esošo 
objektu ietekme 

  
-5% 

-1.98 
-5% 

-2.94 
10% 

3.00 

 - infrastruktūra   -5% -1.98 -10% -5.89 -2% -0.60 

 - piekļūšanas iespējas   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Gruntsgabala platība   -5% -1.98 -3% -1.77 -7% -2.10 
Gruntsgabala konfigurācija   -5% -1.98 -5% -2.94 -5% -1.50 
Gruntsgabala izmantošanas   -10% -3.96 -15% -8.83 5% 1.50 
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iespējas 

Komunikācijas   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 
Gruntsgabala reljefs   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 
Apgrūtinājumi   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Citi (apbūve)   -5% -1.98 -10% -5.89 -
10% -3.00 

Kopējā korekcija, EUR   -
35% -13.85 -53% -31.19 -

12% -3.60 

Salīdzināmo objektu 1 kv.m 
koriģēta vērtība, EUR   26 28 26 

Vērtējamā īpašuma 1 kv.m 
aprēķinātā vērtība, EUR 27             

Īpašuma tirgus vērtība, EUR 558,000 
 

Pēc tirgus (salīdzināmo darījumu) pieejas, aprēķinātā zemes gabala daļas ar 
platību vērtība 2018. gada 15. martā ir EUR 558 000. 

3.2.3 Nomas maksas noteikšana ar tirgus salīdzināmo 
darījumu pieeju 

Tiek aprēķināta angāra Nr. 0100-091-0072-022 telpu nomas maksa. 

Salīdzināmo objektu apraksts noliktavas telpām: 

Objekts Nr. 1   
Objekta atrašanās vieta  Buļļu iela, Rīga 
Informācija par Līgumu iznomāts, spēkā esošs 
Nomas maksa, EUR 1,8 

Iznomātā platība, m2 418,2 
Papildus informācija Neapkurināms angārs. Līdzīga atrašanās vieta. 
Objekts Nr. 2   
Objekta atrašanās vieta  Noliktavas telpas Starta iela, Rīga 
Informācija par Līgumu Spēkā esošs  
Nomas maksa, EUR 2,9 
Iznomātā platība, m2 1267,4 

Papildus informācija Noliktavas telpas atrodas divstāvu ēkas pirmajā stāvā. Telpu 
tehniskais stāvoklis labs/apmierinošs. Telpas apkurināmas.  

Objekts Nr. 3   
Objekta atrašanās vieta  Ganību dambis, Rīga 
Informācija par Līgumu iznomāts, spēkā līdz 2023. gadam 
Nomas maksa, EUR 1.7 
Iznomātā platība, m2 756.3 

Papildus informācija Neapkurināms angārs. Stratēģiski izdevīgāka vieta, centra 
tuvums. 
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VĒRTĒJAMO UN 
SALĪDZINĀMOS OBJEKTUS 
RAKSTUROJOŠIE LIELUMI 

VĒRTĒJAMAIS 
OBJEKTS 

Salīdzināmais 
objekts Nr.1 

Salīdzināmais 
objekts Nr.2 

Salīdzināmais 
objekts Nr.3 

Adrese 
Vērtējamais 
nekustamais 

īpašums 
Buļļu ielā, Rīga Starta ielā, Rīga Ganību dambis, 

Rīga 

Darījuma apstākļi   iznomāts, spēkā 
esošs 

iznomāts, spēkā 
esošs 

iznomāts, spēkā 
līdz 2023. gadam 

Telpu novietojums ēkā 1 1 1 1 
Telpu platība, kv.m 342.80 418.2 1,267.4 756.3 

Telpu platības 1 kv.m nomas 
maksa, EUR/kv.m   

1.80 2.90 1.70 

Korekcijas par darījuma 
apstākļiem un laiku   % EUR / 

kv.m % EUR / 
kv.m % EUR / 

kv.m 

Darījuma apstākļi   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Darījuma laiks   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Kopējā korekcija    0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Atb. darījumu apstākļiem koriģ. 
1 kv.m nomas maksa, EUR   

1.80 2.90 1.70 

Nomas maksu ietekmējošās 
korekcijas:   % EUR / 

kv.m % EUR / 
kv.m % EUR / 

kv.m 

Atrašanās vieta   0% 0.00 -15% -0.44 -15% -0.26 

 - novietojums attiecībā pret pilsētas centru   0% 0.00 -10% -0.29 -10% -0.17 

 - vietas pievilcīgums / prestižs, blakus esoš. 
objektu ietekme, apkārtne   

0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - infrastruktūra   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - novietojums fasādes / pagalma ēkā   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - piebraukšanas iespējas   0% 0.00 -5% -0.15 -5% -0.09 

 - automašīnu novietošanas iespējas   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 Telpu platība   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 Izmantošanas iespējām   0% 0.00 -10% -0.29 5% 0.09 

 - telpu lielums   0% 0.00 10% 0.29 5% 0.09 

 - telpu plānojums   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - telpu izmantošanas iespējas   0% 0.00 -10% -0.29 0% 0.00 

 - ēkas tips    0% 0.00 -10% -0.29 0% 0.00 

 Tehniskajam stāvoklis un būvn. 
izm.materiāli   

0% 0.00 -20% -0.58 0% 0.00 

 - telpu tehniskais stāvoklis   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - ēkas tehniskais stāvoklis   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

 - labiekārtojuma līmenis   0% 0.00 -20% -0.58 0% 0.00 

 Citi   0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 

Kopējā korekcija   0% 0.00 -45% -1.31 -10% -0.17 
Salīdzināmo objektu 1 kv.m 
koriģēta nomas maksa, 
EUR/kv.m   

1.80 1.60 1.53 

Vērtējamā objekta 1 kv.m  
aprēķinātā nomas maksa, 
EUR/kv.m 

1.64 

 

Aprēķinātā nomas maksa atbilst nomas līgumos noteiktajām. Turpmāk 
aprēķinos tiks izmantotas reālās nomas maksas (līgumos noteiktās). 
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3.2.4 Apbūvēto zemes gabalu novērtējums ar ieņēmumu 
pieeju (A-1, A-2, A-3 daļa) 

Ieņēmumu metodes pamatā ir pieņēmums, ka novērtējamais īpašums uz 
līdzvērtīgiem principiem konkurē ar citiem līdzekļu ieguldīšanas veidiem – tiek 
aprēķināts vērtējumā īpašuma vērtībai ekvivalents kapitāls, no kura gadskārtējie 
ieņēmumi varētu būt tik pat lieli, kā no īpašuma izmantošanas gūstamais 
ienākums, rēķinoties ar tiem riskiem, kas saistīti ar līdzekļu ieguldīšanu 
nekustamajā īpašumā. Ieņēmumu metode – iespējamo, no īpašuma 
izmantošanas gūstamo ieņēmumu aprēķins un analīze, ieņēmumus izsakot 
īpašuma šodienas vērtībā. Īpašuma tirgus vērtības aprēķina pamatā pieņēmums, 
ka īpašuma izmantošanas veids, kas nodrošina to ieņēmumu apjomu, ko 
īpašuma īpašniekam var dot pats īpašums, ir tā iznomāšana. Īpašuma tirgus 
vērtība noteikta, pamatojoties uz īpašuma iznomāšanas iespēju, no nomas 
gūstamo ieņēmumu un īpašuma uzturēšanai nepieciešamo izdevumu analīzi. 
Bruto ieņēmumi tiek aprēķināti atbilstoši ēkas izmantošanas veidam un 
iespējām. Tīrie ieņēmumi tiek aprēķināti, no bruto ieņēmumiem atskaitot 
īpašuma apsaimniekošanai nepieciešamos izdevumus, ko maksā īpašnieks. Tīro 
ieņēmumu apjomu un īpašuma vērtību saista formula: 

                                                                         NOI 

                                                          PV = -----------, kur 

                                                                          Ro 

PV – vērtējamā īpašuma tirgus vērtība vērtēšanas brīdī, 

NOI – tīro ieņēmumu apjoms gadā, 

Ro – kapitalizācijas likme. 

Ieņēmumu kapitalizācijas metodi parasti lieto tādiem īpašumiem, kuru 
tehniskais stāvoklis un pieprasījums nekustamo īpašumu tirgū krasi nemainās 
ilgākā laika posmā. Šim kritērijam atbilst vērtēšanai uzrādītais objekts. Lietojot 
ieņēmumu aprēķina metodi, nekustamā īpašuma vērtību nosaka caur tīro 
ieņēmumu, ko no īpašuma apsaimniekošanas var gūt. Atsevišķu nekustamo 
īpašumu vērtēšanā parasti aprēķini tiek veikti, par pamatu ņemot iespējamo šī 
īpašuma iznomāšanu un caur to gūstamo ieņēmumu. Īpašuma vērtība tiek 
aprēķināta analizējot ieņēmumu– izdevumu attiecību un prognozējamo 
ieņēmumu pie šī īpašuma labākā izmantošanas veida. 

Vērtētāji iespējamo tirgus vērtību aprēķināja, pieņemot par nākotnes ieņēmumu 
avotu šobrīd esošos iespējamos nomas maksas rādītājus, kuri atbilst iespējamam 
objekta izmantošanas raksturam, tehniskajam stāvoklim, atrašanās vietai un 
citiem faktoriem, pieņemot, ka aprēķina periods ir viens gads. 

Saskaņā ar vērtētāju informāciju zemes nomas maksas apmērs līdzīga rakstura 
objektiem, atbilstoši vērtētāja veiktajai analīzei, ir no 5 līdz 12 % apmērā no 
zemes gabala kadastrālās vērtības, atkarībā no objekta izmantošanas veida. 
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Savukārt gadījumos, kad nav iespējama abu iesaistīto pušu vienošanās par 
darījuma summu, tiek ierosināts tiesvedības process. Tiesas spriedums līdzīga 
rakstura gadījumos, saistībā ar nomas maksas lielumu, tiek pamatots ar LR 
Civillikumā ietverto vispārējo likumisko procentu likmi- 6% gadā (attiecināma 
uz dzīvojamo apbūvi), kas nosaka atlīdzības lielumu par sveša kapitāla lietojumu 
līgumslēdzēju vienošanās neesamības gadījumā, ko pēc analoģijas attiecina arī 
uz zemes piespiedu nomas tiesiskajām attiecībām.  

Ieņēmumi no maksām pēc gaidāmo attaisnoto izdevumu aprēķināšanas norāda 
iespējamo tīro ieņēmumu, kuru īpašnieks varētu gūt šo, objektu iznomājot. Tas 
ļauj vērtētājiem noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību, kapitalizējot viena 
gada gaidāmo tīro ieņēmumu ar brīvā tirgus piedāvāto kapitalizācijas likmi, kas 
atspoguļo gaidāmo ieguldījumu (pirkšanas cenu) atmaksas termiņu un īpašuma 
vērtību no nomas tirgus pozīcijām. 

Kapitalizācijas likme tiek noteikta, veicot finansu un nekustamo īpašumu tirgus 
analīzi. Pielietotā likme, lai ar ienākumu kapitalizācijas metodes palīdzību 
aprēķinātu sagaidāmo ieņēmumu vērtību, ir vienāda ar esošajā tirgus situācijā 
iespējamu alternatīvu investīciju ar līdzīgu riska pakāpi (peļņas) likmi. 

 Vērtības aprēķins balstīts uz šādiem pieņēmumiem: 

- nomas maksa atbilstoši pasūtītāja iesniegtajiem datiem par noslēgto 
apbūvētu zemes gabalu nomas maksām, attiecīgi pēc līguma 5% no kadastrālās 
vērtības gadā, paredzot, ka nekustamā īpašuma nodokli papildus maksā 
nomnieks; 

- kapitalizācijas likme tiek noteikta 5%, jo līgumos atrunātā nomas maksa ir 
zema; 

- administrēšanas izdevumi tiek paredzēti 200 EUR/ gadā. 

 

Nomnieks Zemes gabala platība kvm Nomas maksa, EUR 
SIA "Makolats" 66911 22670 
SIA "Salamandras nams 123" 3680 2932 
SIA "Rīgas namu pārvaldnieks" 3604 2872 
GĪKS "Starts" 223 76 
Kopā    28549 

 

Administrēšanas izmaksas 200 EUR -200 
Neto ienākumi, EUR 28349 
Kapitalizācijas likme % 5% 
Aprēķinātā apbūvēto zemes gabalu vērtība, EUR 566987 

 

Pēc ienākumu pieejas (ienākumu kapitalizācijas), aprēķinātā īpašuma daļas A-1, 
A-2, A-3 vērtība 2018. gada 15. martā ir EUR 567 000. 
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3.2.5 Izīrēto dzīvojamo ēku tirgus vērtības aprēķins ar 
ienākumu pieeju (B-1 daļa) 

Vērtības aprēķins balstīts uz šādiem pieņēmumiem: 

- īres maksa noteikta atbilstoši pasūtītāja iesniegtajiem datiem par 
noslēgtajiem īres līgumiem, ietverot, ka nekustamā īpašuma nodokli papildus 
maksā nomnieks; 

- Apdrošināšanas izmaksas tiek noteiktas 569 EUR gadā, balstoties uz 
līdzīgu objektu apdrošināšanas prēmiju rādītājiem; 

- Pārvaldīšanas izmaksas tiek noteiktas 2400 EUR/ gadā; 

- Uzturēšanai un remonta darbiem 0,30 EUR/mēn par ēku kvm. 

- kapitalizācijas likme tiek noteikta 7%, atsevišķi līgumi ir zem tirgus vidējā 
līmeņa, bet kopumā īres maksa ir atbilstoša kopmītņu tipa ēkām pie līdzvērtīga 
ēku stāvokļa. 

Potenciālie bruto ieņēmumi 16,653 
Noslogojums % 98% 
Efektīvais bruto ieņēmums gadā no telpu nomas, EUR 16,320 
Kopā efektīvais bruto ieņēmums gadā no telpu nomas , ņemot vērā 
nomas maksas pieaugumu, EUR 16,320 
Nekustamā īpašuma nodoklis, EUR 0 
Apdrošināšana, EUR  569 
Pārvaldīšanas izdevumi 2,400 
Uzturēšana un remonti, EUR  2,168 
Izdevumi  kopā, EUR 5,137 
Neto ieņēmumi no telpu nomas, EUR 11,183 
Kapitalizācijas likme % 7% 
Tirgus vērtība, EUR 159763 
Tirgus vērtība, EUR/ kv.m 140 

 

Pēc ienākumu pieejas (ienākumu kapitalizācijas), aprēķinātā īpašuma daļas B-1, 
vērtība 2018. gada 15. martā ir EUR 160 000. 

3.2.6 Komercapbūves tirgus vērtības aprēķins ar 
ienākumu pieeju (B-2 daļa) 

Tiek aprēķināta vērtība zemes gabala daļai ar kopējo platību ~ 20 000 kvm un 
apbūvei: vienpadsmit komercapbūves ēkas (lit. Nr. 015; 018; 019; 020; 021; 022; 
023; 024; 025; 026; 027). 

Nekustamā īpašuma tirgus vērtību pie laika gaitā mainīgas naudas plūsmas, 
nosaka diskontējot nākotnē gūstamo peļņu un summējot vairāku gadu 
iespējamos ieņēmumus. Metodes būtība ir ieņēmumu un izdevumu 
prognozēšana uz vairākiem gadiem diferencēti. Diskontēšana ļauj analizēt 
sagaidāmo situāciju īpašumā tā mainīgumā pa gadiem. Diskontējot naudas 
plūsmu, tiek aprēķināta īpašuma peļņas vērtība noteiktā laika posmā. 

Šo ieņēmumu un izdevumu starpība dod gada tīros ienākumus un reizinot ar 
diskonta likmi tiek iegūta peļņas vērtība. Summējot gada beigās iegūtās vērtības, 
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iegūstam kopējo peļņas vērtību. Aprēķināto īpašuma iespējamo mantisko 
vērtību perioda beigās diskontējot uz aprēķina brīža vērtību tiek aprēķināta 
tekošā reversijas vērtība. Aprēķinātai reversijai pieskaitot kopējo peļņas vērtību, 
iegūstam īpašuma tirgus vērtību vērtēšanas brīdī.  

Ņemot vērā ekonomisko situāciju valstī, valsts parādzīmju likmes apjomus 
vērtēšanas brīdī, īpašuma tehnisko stāvokli, atrašanās vietu, ar to saistīto 
pārdošanas risku, kā arī analizējot notikušu pirkšanas – pārdošanas darījumu 
datus, diskonta likme pieņemta 10 % apjomā (aizņemtā kapitāla izmaksas 4,0% 
gadā, finansējums 65%; pašu kapitāla izmaksas 20% gadā, pašu finansējums 
35%). 

Naudas plūsmā tiek paredzētas nomas maksas, kas atbilst tirgus situācijai 
vērtēšanas dienā un ir aprēķinātas saskaņā ar vērtētāju rīcībā esošo tirgus datu 
informāciju. Tā kā lielākā daļa nomas līgumu ir noslēgti par tirgum atbilstošām 
nomas maksām vērtējumā tika izmantoti arī līgumos noteiktie nomas maksu 
apmēri. 

Iznomājamās telpas  Platība, 
m2 

Nomas 
maksa, 

EUR/m2 
mēnesī 

Nomas 
maksa, 

EUR/m2 
mēnesī  

Ieņēmums gadā, 
EUR 

0100-091-0072-015 
1,293.5 1.55 2,005 24,059 

0100-091-0072-019-001_3-5 
65.7 1.60 105 1,261 

0100-091-0072-019_9;11-
15;16-24 

271.0 1.00 271 3,252 

0100-091-0072-019 pašreiz 
neiznomātas telpas 

194.1 1.00 194 2,329 

0100-091-0072-022 
342.8 1.55 531 6,376 

0100-091-0072-020 
282.5 1.60 452 5,424 

0100-091-0072-021 
339.9 1.55 527 6,322 

0100-091-0072-018 
887.1 1.55 1,375 16,500 

0100-091-0072-023 
313.6 1.55 486 5,833 

0100-091-0072-024 pašreiz 
neiznomātas telpas 

344.3 1.30 448 5,371 

Kopā, EUR 4,334.5     76,728.1 
 

Nomas maksā nav ietverts 21% PVN un telpu ekspluatācijas izdevumi, kurus 
(par apkuri, ūdensapgādi, kanalizāciju, elektroenerģiju, sakaru pakalpojumus, 
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u.c. izdevumus, t.sk. nekustamā īpašuma nodokli) telpu nomnieki maksā 
papildus nomas maksai. 

Izdevumu daļā tiek paredzētas tāds pozīcija kā: 

Apdrošināšanas prēmija tiek noteikta saskaņā ar līdzīgu objektu apdrošināšanas 
izmaksām. Prēmija noteikta 2167 EUR apmērā gadā. 

Nekustamā īpašuma pārvaldīšanai paredzēti 2400 EUR/ gadā. 

Apbūves uzturēšanai un plānotajiem remontiem paredzēti 10%  no gadā 
gūstamajiem ieņēmumiem, atbilstoši informācijai par līdzīgu objektu 
uzturēšanas izmaksām.  

Pa aprēķina periodiem izdevumu pozīcijas attiecībā pret iepriekšējo gadu tika 
paaugstināti atbilstoši prognozētam inflācijas līmenim. 

Aprēķinā pēc reversijas vērtības aprēķināšanas (paredzamās objekta vērtības pēc 
5 gadiem), aprēķinātas pārdošanas izmaksas 3% apmērā. 

Periodi (gadi) 1 2 3 4 5 Reversija 

Potenciālie bruto ieņēmumi 76,728 76,728 76,728 76,728 76,728   

Noslogojums % 90% 95% 95% 95% 95%   

Efektīvais bruto ieņēmums gadā no telpu nomas, EUR 69,055 72,892 72,892 72,892 72,892   

Prognozētais telpu nomas maksas pieauguma koeficients 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000   

Kopā efektīvais bruto ieņēmums gadā no telpu nomas , 
ņemot vērā nomas maksas pieaugumu, EUR 69,055 72,892 72,892 72,892 72,892   

Inflācijas koeficients 1.029 1.028 1.024 1.021 1.021   

Nekustamā īpašuma nodoklis, EUR 0 0 0 0 0   

Apdrošināšana, EUR  2,167 2,230 2,293 2,348 2,397   

Pārvaldīšanas izdevumi 2,400 2,400 2,400 2,400 2,400   

Uzturēšana un remonti, EUR (10% apjomā no EBI) 6,906 7,289 7,289 7,289 7,289   

Izdevumi  kopā, EUR 11,474 11,920 11,983 12,038 12,087   

Neto ieņēmumi no telpu nomas, EUR 57,581 60,971 60,909 60,854 60,805   

Diskonta koeficients pie likmes 10% 0.9091 0.8264 0.7513 0.6830 0.6209   

Kapitalizācijas likme 9%           9% 

Reversijas vērtība, EUR           419,499 

Pārdošanas izmaksas, 3%           12,585 

Diskontētā naudas plūsma telpām 52347 50390 45762 41564 37755   

Telpu vērtība, EUR           635,000 

 

Pēc ienākumu pieejas, aprēķinātā īpašuma daļas B-2, vērtība 2018. gada 15. 
martā ir EUR 635 000. 

3.2.7 Nekustamā īpašuma novērtējums ar ieņēmumu 
metodi 

Aprēķins tiek veikts paredzot teorētisku katras daļas pārdošanu, jo potenciālais 
pircējs iegādājoties šādu īpašumu vēlēsies atgūt investīcijas un peļņu. Daļas 
noteiktas ir teorētiski un potenciālais investors atkarībā no savas attīstības 
vīzijas īpašumu var izvēlēties dalīt citādi. 
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Pārdošanas izmaksas tiek noteiktas 3% apmērā no īpašumu daļu summārās 
vērtības, paredzot, brokeru piesaisti un papildus izmaksas ar īpašuma sadalīšanu 
pārdošanai. 

Tirgus vērtības noteikšanai tiek izdalītas 2 diskonta likmes, neapbūvētās zemes 
pārdošanai 13,5% (aizņemtā kapitāla izmaksas 4,0% gadā, finansējums 40%; 
pašu kapitāla izmaksas 20% gadā, pašu finansējums 60%) un pārējam daļām 9% 
(aizņemtā kapitāla izmaksas 4,0% gadā, finansējums 70%; pašu kapitāla 
izmaksas 20% gadā, pašu finansējums 30%). 

 

A-1; A-2; A-3  daļas (zeme zem citām personām piederošas apbūves), 
EUR 566 987 
 B-1 daļa (īres nami), EUR 159 763 
 B-2 daļa (komercapbūve), EUR 635 000 
C-1 daļa (neapbūvēta zeme), EUR 556 000 
C-2 daļa (neapbūvēta zeme), EUR 558 000 
Kopā 2 475 751 
Pārdošanas izmaksas 3% 74272.5 
Nodoklis neapbūvētajai zemei, EUR 8 010.2 
Diskonta likme, 9% 0.917431 
Diskonta likme, 13,5% 0.881057 
Nekustamā īpašuma tirgus vērtība, EUR 2 148 528 

Pēc ienākumu pieejas aprēķinātā nekustamā īpašuma vērtība, 2018. gada 15. 
martā ir 2 150 000 EUR. 



 
 
 

Nekustamais īpašums Salamandras ielā 1, Rīgā 2018. gada 15. martā  

46

4. KOPSAVILKUMS 

Analizējot aprēķinus, var secināt: 

1. Nekustamā īpašuma, kas atrodas Salamandras ielā 1, Rīgā un sastāv no 
zemes gabala ar kopējo platību 176 726 m² un apbūves: piecām 
dzīvojamām ēkām (lit. Nr. 049; 050; 051; 052 un 053) un vienpadsmit 
komercapbūves ēkām (lit. Nr. 015; 018; 019; 020; 021; 022; 023; 024; 025; 
026; 027), tirgus vērtība 2018. gada 15. martā ir: 

2 150 000 EUR (Divi miljoni viens simts piecdesmit tūkstoši eiro) 

2. Noteiktās vērtības precizitāte, ņemot vērā novērtējamo objektu raksturu un 
atrašanās vietu, ir ±10%. 

 
 
 
 

 
__________________ 26.03.2018. 
Sandis Kurilovičs 
Vērtētājs 
Latvijas Īpašuma Vērtētāju Asociācija 
Profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 117 nekustamā īpašuma vērtēšanā  
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5. NEATKARĪBAS APLIECINĀJUMS 

Mēs apliecinām, ka pamatojoties uz mūsu zināšanām un pārliecību: 

 faktu konstatācija, ko satur šis ziņojums, ir patiesa un pareiza; 

 ziņojuma analīze un secinājumi ir ierobežoti ar pieņēmumiem un 
limitējošiem faktoriem, kas ir izklāstīti tekstā; 

 secinājumi pamatojas uz mūsu personīgo pieredzi un objektīvu analīzi; 

 mums nav pašreizējas vai perspektīvas intereses novērtējamajā īpašumā, kā 
arī nav intereses vai aizspriedumi pret pusēm, kas šeit iesaistītas;  

 mūsu darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteiktās objekta vērtības; 

 mēs personīgi veicām īpašuma apskati dabā; 

 ziņojums izstrādāts atbilstoši Latvijas Vērtētāju Asociācijas apstiprinātiem 
Īpašumu Vērtētāju Profesionālās Prakses Standartiem. 

 

 

 
__________________ 26.03.2018. 
Sandis Kurilovičs 
Vērtētājs 
Latvijas Īpašuma Vērtētāju Asociācija 
Profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 117 nekustamā īpašuma vērtēšanā  
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PIELIKUMI 

1. ĪPAŠUMA FOTOATTĒLI 

   
Teritorija pie Meiju ielas 

  

 
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 049)  

 

  
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 051) 

   
Dzīvojamā māja (lit. Nr. 050)  
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Dzīvojamā māja (lit. Nr. 052)  

   
 

   
Dzīvojamās mājas (lit. Nr. 053)  

   
 

   
Zeme zem citam īpašniekam piederošas apbūves 
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Ēkas (lit. Nr. 018 un 019) 

   
Ēka (lit. Nr. 20) 

   
 Ēka (lit. Nr. 024)  

   
Ēka (lit. Nr. 025) un teritorija 

   
Ēka (lit. Nr. 26 un 022) 
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 Ēka (lit. Nr. 023)  

   
 Ēka (lit. Nr. 021)  

   
 Ēka (lit. Nr. 015)  

   
Teritorija un Salamandras iela 

   
Neapbūvēta zeme daļa 
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2. NOVIETNES PLĀNS 

  
 

 

  
 

Salamandras iela 1, Rīga 
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3. ZEMESGRĀMATU DATORA IZDRUKA 
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4. BŪVJU INVENTARIZĀCIJAS LIETAS  
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5. ZEMES NOMAS LĪGUMI 
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