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R�ga, 2022. gada 18.august� 

Re�. Nr. V/22-2466 

Par �ku (b�vju) nekustam� �pašuma, kas atrodas 

Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�šanu 

Latvijas Universit�te 

 

God�tie uz��muma p�rst�vji! 

P�c J�su pas�t�juma esam veikuši �ku (b�vju) nekustam� �pašuma ar kadastra Nr.0100 557 0050, kas atrodas 

Ze��u iel� 8, R�g� un ir re�istr�ts R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 100000077660, nov�rt�šanu. 

V�rt�jamais objekts sast�v no 8 (asto��m) �k�m: m�c�bu korpusu �k�m (kadastra apz.0100 057 0024 001,  

002,  025), dienesta viesn�cas �kas (kad.apz.0100 057 0024 003) un pal�g�k�m (kadastra apz.0100 057 0024  

005,  009,  010,  023). 

V�rt�šanas objekts atrodas uz zemes gabala ar kad.apz.0100 057 0024, 37 143 m2 plat�b�, kas bez atl�dz�bas 

nodots �pašum� �ku �pašniekam (Latvijas Universit�tei), bet �pašuma ties�bas nostiprin�tas tikai uz laiku, lai 

nodrošin�tu valsts p�rvaldes funkciju un Latvijas Universit�tes darb�bu. Ir zin�ms, ka apb�ves �pašnieks ir 

sa��mis R�gas pils�tas pašvald�bas atteikumu zemes gabala atsavin�šanai treš�m person�m, realiz�jot �ku 

p�rdošanas dar�jumu. V�rt�juma ietvaros min�tais zemes gabals netiek iek�auts v�rt�šanas objekta sast�v� 

un tiek pie�emts, ka turpm�kam apb�ves �pašniekam b�tu j�sl�dz zemes nomas l�gums ar R�gas pils�tas 

pašvald�bu, par �k�m funkcion�li nepieciešam�s teritorijas lietošanu.  

V�rt�šanas uzdevums ir sniegt Pas�t�t�jam sl�dzienu par v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�bu. V�rt�jums 

sagatavots saska�� ar V�rt�šanas standarta LVS 401-2013 pras�b�m. Tirgus v�rt�ba ir noteikta izmantojot 

ien�kuma pieeju un tirgus pieeju. 

V�rt�šanas m�r�is ir sniegt Pas�t�t�jam sl�dzienu par v�rt�jam� nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bu, sakar� ar 

pl�noto š� nekustam� �pašuma atsavin�šanu (pirkuma/p�rdevuma cenas apzin�šana).  

V�rt�jumu nedr�kst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadz�b�m bez rakstiskas v�rt�t�ju piekrišanas. 
SIA “Latio” apliecina, ka mums nav ne pašreiz�jas, ne ar� perspekt�vas person�gas un materi�las intereses 

v�rt�jamaj� objekt�, k� ar� nav aizspriedumu pret pus�m, kuras saist�tas ar v�rt�jamo objektu. 

Dar�m Jums zin�mu, ka atbilstoši tirgus situ�cijai apskates dien� 2022. gada 6.j�lij�, V�rt�jam� objekta 

apr��in�t� tirgus v�rt�ba ir EUR 3 000 000 (tr�s miljoni eiro). 
 
 
 

Ar cie�u, 

Edgars Š�ns 

SIA "Latio" valdes priekšs�d�t�js  

L	VA Kompetences uzraudz�bas biroja izsniegts sertifik�ts  

nekustam� �pašuma v�rt�šanai Nr.3 

                            2 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 3 

Saturs 

  
Saturs .................................................................................................................................................................. 3�

1.� V�rt�jama objekta novietojums kart� ....................................................................................................... 4�

2.� V�rt�jama objekta fotoatt�li ...................................................................................................................... 5�

3.� Galven� inform�cija ................................................................................................................................. 16�

4.� V�rt�jam� objekta raksturojums ............................................................................................................. 19�

4.1.� V�rt�jamais objekts ............................................................................................................................... 19�

4.2.� V�rt�jam� objekta atrašan�s vieta ........................................................................................................ 19�

4.3.� Apb�ves raksturojums ........................................................................................................................... 21�

4.4.� Nom� esošu zemes gabalu raksturojums ............................................................................................. 28�

5.V�rt�bu defin�cijas ......................................................................................................................................... 34�

6. Tirgus situ�cijas raksturojums un iesp�jam� p�rdošanas termi�a noteikšana ................................... 34�

7. Esošais un lab�kais izmantošanas veids, v�rt�bu ietekm�jošie faktori ................................................ 46�

8. V�rt�šan� izdar�tie pie��mumi un atrunas ............................................................................................... 47�

9. Teor�tiskais pamatojums un v�rt�šanas pieejas ..................................................................................... 47�

10. V�rt�šanas pieejas izv�le un apr��inu gaita .......................................................................................... 50�

10.1.Da�as I Tirgus v�rt�bas apr��ins. ............................................................................................................... 51�

10.2.Da�as II Tirgus v�rt�bas apr��ins. .............................................................................................................. 60�

10.3.Da�as III Tirgus v�rt�bas apr��ins. ............................................................................................................. 68�

10.4.Rezult�tu apkopojums. .............................................................................................................................. 72�

11. Neatkar�bas apliecin�jums ....................................................................................................................... 73�

12.Sl�dziens ..................................................................................................................................................... 73�

Galvenie izmantotie pie��mumi un ierobežojošie faktori ........................................................................... 74�

 

Pielikumi: 

1. Galvenie izmantotie pie��mumi un ierobežojošie faktori; 

2. Iesniegto dokumentu kopijas; 

3. SIA Latio kompetences sertifik�ts; 

4. V�rt�t�ja profesion�las kvalifik�cijas sertifik�ts. 
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1. V�rt�jama objekta novietojums kart� 

 

 

 
 
Avots: http://www.balticmaps.eu/ 
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2. V�rt�jama objekta fotoatt�li  

 

 
Iebrauktuve teritorij� no Ze��u ielas, pal�g�ka lit.nr.005 Skats uz �ku lit.nr.025 no iebrauktuves puses 

 
Skats uz �ku lit.nr.001 no iebrauktuves puses Skats uz �ku lit.nr.001 no iiekšpagalma puses 

 

 
�ka lit.nr.001, no iekšpagalma puses 
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�ka lit.nr.001, no iekšpagalma puses, rota�u laukuma zona starp �k�m lit.nr.001, 002 

 
 

 
�ka lit.nr.001, zieme�u fas�de no parka zonas puses 

 
�ka lit.nr.001, iekšpagalma korpuss 
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�ka lit.nr.002, iekšpagalm� 

 

 
�ka lit.nr.025, no iekšpagalma puses 

 

 
�ka lit.nr.003, piebraucamais ce�š 
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�ka lit.nr.003 

 

 

�kas lit.nr.009, 010 Iekšpagalma st�vlaukums 

 

 

�ka lit.nr.023, pie Herma�a ielas 
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Za�� zona – parks pie Herma�a un B�ri�u iel�m 

 

kas lit.nr.001 iekštelpas 
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kas lit.nr.002 iekštelpas 
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kas lit.nr.025 iekštelpas 
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kas lit.nr.003 iekštelpas 
 

 

   

 

                           13 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 14 

   

 

   

 

   

 

                           14 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 15 

 

 
  

                           15 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 16 

3. Galven� inform�cija 

 

V�rt�jamais objekts Divi m�c�bu korpusi, dienesta viesn�cas �ka un vair�kas pal�g�kas (darbn�cas, 
gar�žas)  

V�rt�šanas uzdevums 
un m�r�is 

Noteikt v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�bu Pas�t�t�ja vajadz�b�m (pirkuma/p�rdevuma 
cenas apzin�šana) 

	pašuma adrese Ze��u iela 8, R�ga 

	pašuma kadastra Nr. 
Zemesgr�mat� 

0100 557 0050 

	pašuma 
zemesgr�matas Nr. 

100000077660 

	pašuma ties�bas uz 
v�rt�jamo objektu 

Latvijas valsts Latvijas Universit�te, (NMK 90000076669). 

V�rt�jam� objekta sast�vs, kop�j� plat�ba, m2 

Apb�ve  Pamat�kas ar kop�jo plat�bu 9655,3 m2: 
M�c�bu �ka ar kad.apz.01000570024001 – kopplat�ba 3610.4 m2 

M�c�bu korpuss ar kad.apz.01000570024002 - kopplat�ba 125,8 m2 

Dienesta viesn�ca ar kad.apz.01000570024003 - kopplat�ba 3220,6 m2 

M�c�bu �ka ar kad.apz.01000570024025 – kopplat�ba 2698,5 m2 

 
Pal�g�kas: 
Saimniec�bas �ka ar kad.apz.01000570024005 – kopplat�ba 33,7 m2 

Gar�ža ar kad.apz.01000570024009 – kopplat�ba 144,1 m2 

Gar�ža ar kad.apz.01000570024010 – kopplat�ba 93,9 m2 

Meh�nisk� darbn�ca ar kad.apz.01000570024023 – kopplat�ba 638,9 m2 

Ar v�rt�jamo objektu saist�tas zemes vien�bas, kas nav v�rt�jam� �pašuma sast�v� 

V�rt�šanas objekts atrodas uz zemes gabala ar kad.apz.0100 057 0024, 37 143 m2 plat�b�, kas bez 
atl�dz�bas nodots �pašum� �ku �pašniekam (Latvijas Universit�tei), bet �pašuma ties�bas nostiprin�tas tikai 
uz laiku, lai nodrošin�tu valsts p�rvaldes funkciju un Latvijas Universit�tes darb�bu. Ir zin�ms, ka apb�ves 
�pašnieks ir sa��mis R�gas pils�tas pašvald�bas atteikumu zemes gabala atsavin�šanai treš�m person�m, 
realiz�jot �ku p�rdošanas dar�jumu. V�rt�juma ietvaros min�tais zemes gabals netiek iek�auts v�rt�šanas 
objekta sast�v� un tiek pie�emts, ka turpm�kam apb�ves �pašniekam b�tu j�sl�dz zemes nomas l�gums ar 
R�gas pils�tas pašvald�bu, par �k�m funkcion�li nepieciešam�s teritorijas lietošanu.  
V�rt�juma apr��inu ietvaros pie�emts, ka par v�rt�šanas objekta apb�vei piesaist�to zemes gabalu 37 143 
m2 plat�b� apb�ves �pašnieks ar� turpm�k apmaks�s nekustam� �pašuma nodokli piln� apm�r� un papildus 
segs ar� zemes nomas maks�jumus, saska�� ar sp�k� esošo normat�vo regul�jumu – publiskai personai 
(pašvald�bai) piederoša zemes gabala nomas maksa ir 1,5% no kadastr�l�s v�rt�bas gad�. �emot v�r� faktu, 
ka ~ 1,7 ha liela zemes gabala da�a ir publiski pieejams parks, kas funkcion�li nav nepieciešams �ku 
uztur�šanai un apsaimniekošanai, bet faktiski tiek izmantots visas sabiedr�bas vajadz�b�m, k� ar� apst�kli, 
ka m�c�bu korpusu �ku izmantošanas funkcija tiek saglab�ta esoš�, apr��inu ietvaros pie�emts, ka zemes 
nomas maksa apb�ves �pašniekam b�tu maks�jama tikai par �k�m funkcion�li piesaist�to zemes da�u ~ 2,0 
ha plat�b�.  

kas ar kad.apz.01000570024003 (dienesta viesn�ca) pieejam�bas nodrošin�šanai tiek papildus izmantots 
zemes gabals ar kad.apz.0100 057 0102, 325 m2 plat�b�. Zemes �pašnieks – R�gas pils�tas pašvald�ba. Par 
min�t� zemes gabala lietošanu, v�rt�juma sagatavošanas br�d�, nek�da veida nomas l�gums nav nosl�gts. 
V�rt�juma ietvaros pie�emts, ka turpm�k tiks nosl�gts zemes nomas l�gums un t� nosac�jumi atbild�s 
normat�vaj� regul�jum� noteiktajiem – nomnieks apmaks� zemes nomas maksu 1,5% apm�r� no 
kadastr�l�s v�rt�bas gad�, papildus �pašniekam kompens�jot ar� N	N. 

Esošais izmantošanas 
veids 

Vair�kas m�c�bu �kas, viena dienesta viesn�cas �ka un papildus pal�g�kas 
(gar�žas), kas v�sturiski izmantotas k� LU Fizikas un matem�tikas fakult�tes 
m�c�bu un laboratoriju korpusu telpas, studentu dienesta viesn�ca.  
P�d�jo gadu laik� m�c�bu korpusos LU m�c�bu process vairs netiek organiz�ts. 
M�c�bu �kas, pa telpu grup�m, iznom�tas daž�diem lietot�jiem – pirmskolas 
izgl�t�bas iest�dei, “R�gas cirka” skolai, arhitekt�ras/projekt�šanas birojam un 
daudziem citiem biroja tipa telpu nomniekiem. Tikai dienesta viesn�cas �ku un 
pal�g�kas (gar�žas) ekspluat� �pašnieks, atbilstoši to funkcion�lajam raksturam. 
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M�c�bu korpusu �kas pamat� izmantotas k� administrat�va tipa telpas, nodrošinot 
taj�s gan apm�c�bu procesu, gan priv�tu uz��mumu biroju darb�bu.  
�emot v�r� iev�rojamo �ku fizisko un mor�lo novecojumu t�s vairs neatbilst 
m�sdien�gu biroju vai dz�vojamo telpu pras�b�m un t�d�j�di sp�k� esoš�s nomas 
maksas ir sal�dzinoši zemas, telpu noslodze nepiln�ga. 
Apb�ve funkcion�li saist�ta ar lielas plat�bas, nom� esošu, zemes gabalu. Taj� 
izvietoti gan nepieciešamie auto st�vlaukumi, gan b�rnu rota�u laukumi, gan 
saglab�ta plaša parka zona ar ilggad�gu apaugumu. 
Analiz�jot situ�ciju nekustamo �pašumu tirg�, konstat�ts, ka š�da tipa nekustamos 
�pašumus galvenok�rt ieg�d�jas investori, kas veicot �ku rekonstrukciju, p�rb�v� 
t�s par m�sdien�g�m dz�vojam�m vai administrat�va tipa �k�m. �emot v�r� 
v�rt�šanas objekta atrašan�s vietu �genskalna da�� pie Uzvaras parka, kur ir 
sam�r� augsts piepras�jums dz�vojam� sektora objektiem un sal�dzinoši augstas 
p�rdošanas cenas, bet �oti ierobežots pied�v�jums, v�rt�t�ji uzskata, ka š�ds 
v�rt�šanas objekta izmantošanas veids var�tu b�t viens no lab�kajiem 
izmantošanas veidiem. Tom�r �emot v�r� apst�k�us, ka v�rt�šanas objekta sast�v� 
ietilpst tikai apb�ve, kuras izmantošanas statuss – m�c�bu korpusi un dienesta 
viesn�ca, bet zemes gabala da�a ar m�c�bu korpusu �k�m un pal�g�k�m ietilpst 
Publisk�s apb�ves teritorij� un nepieder apb�ves �pašniekam, v�rt�t�ji konstat�, ka 
veikt zemes gabala un m�c�bu �ku izmantošanas veida mai�u, ir �oti sarež��ti un 
nav nek�da veida garantijas, ka zemes �pašnieks piekristu izmantošanas veida 
mai�ai, kas �autu p�rb�v�t esoš�s m�c�bu �kas alternat�vai izmantošanai.  
Tikai v�rt�šanas objekta sast�v� esoš� dienesta viesn�cas �ka atrodas dz�vojam�s 
apb�ves teritorij� un to rekonstrukcijas rezult�t� b�tu iesp�jams piel�got ar� 
alternat�vai izmantošanai k� atseviš�u dz�vok�u �res namu vai izp�rdot pa da��m, 
sadalot atseviš�os dz�vok�u �pašumos.  

Lab�kais 
izmantošanas veids 

T� k� lab�k� izmantošana ir t�da izmantošana, pie kuras ne tikai tiek ieg�ts 
maksim�lais labums, bet kura ar� ir fiziski un tiesiski iesp�jama, tad v�rt�t�ji 
uzskata, ka v�rt�šanas objekta lab�kais izmantošanas veids nosak�ms saska�� ar 
tiesiski iesp�jamo regul�jumu – dienesta viesn�cas �ka rekonstru�jama par 
m�sdienu pras�b�m atbilstošu daudzdz�vok�u dz�vojamo �ku, savuk�rt publisk�s 
apb�ves teritorij� esoš�s m�c�bu korpusu �kas izmantojamas p�rvaldes, izgl�t�bas, 
kult�ras, zin�tnes, �rstniec�bas vai soci�l�s apr�pes iest�žu darb�bas 
nodrošin�šanai. V�rt�t�ji uzskata, ka lab�kais izmantošanas veids nodrošin�ms 
�kas/ telpas ar� turpm�k iznom�jot daž�diem lietot�jiem. 
Funkcion�li piesaist�tais zemes gabals izmantojams auto st�vlaukumu, rota�u un 
atp�tas laukumu, un za��s zonas vajadz�b�m.  

Objekta  nomas l�gumi Pas�t�t�js/�pašnieks ir iesniedzis inform�ciju par nomas l�gumiem, kura ir apkopota 
kopsavilkuma sl�dziena 10. punkt� un pielikum� nr.2. 
Par v�rt�šanas objekta sast�v� esošo m�c�bu korpusu �ku lit.nr.001, 002 un 025 
telp�m ir nosl�gti vair�ki desmiti �stermi�a telpu nomas l�gumi.  
Vid�j�s nomas maksas sv�rst�s ~ 3,30-4,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem un N	N kompens�cijas). 
Kopum�, analiz�jot tirgu, nomas maksas ir nedaudz zem�kas nek� tirgus nomas 
maksas l�dzv�rt�g�m telp�m. V�rt�juma ietvaros uzr�d�tie telpu nomas l�gumi 
ietverti apr��in� un tiek uzskat�ti par tirgus v�rt�bu pozit�vi ietekm�jošu faktoru. 
Dienesta viesn�ca tiek apl�kota k� �stermi�a uztur�šanas m�tne, bez saistošiem 
�res/nomas l�gumiem. 

Tirgus v�rt�bu b�tiski 
ietekm�joši 
apgr�tin�jumi: 

Nav 

Tirgus v�rt�bu b�tiski 
neietekm�joši 
apgr�tin�jumi:  
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P�rb�ves/ 
cita inform�cija par 
�pašuma dokumentiem 

Apsekojot v�rt�šanas objekta �kas un iepaz�stoties ar iesniegto dokument�ciju 
konstat�ts, ka visos pamat�ku korpusos laika gait� ir veiktas maznoz�m�gas 
p�rb�ves, kas saist�tas ar nenesošu š��rssienu, durvju demont�žu vai papildus 
izb�vi. Noz�m�gas izmai�as �ku konstrukcij�s nav konstat�tas. 
V�rt�t�jiem nav iesniegta nek�da veida dokument�cija, kas apliecin�tu p�rb�vju 
veikšanu LR normat�vo aktu noteikt� k�rt�b�. 
V�rt�juma ietvaros min�t�s p�rb�ves tiek uzskat�tas par maznoz�m�g�m un 
papildus izdevumi to legaliz�cijai nav ietverti tirgus v�rt�bas apr��in�, uzskatot, ka 
tie sedzami no apr��inos iek�autajiem aizvietošanas rezerves uzkr�jumiem.  

Tirgus v�rt�ba EUR 3 000 000 

Objekta apsekošanas 
datums 

06.07.2022 

V�rt�šanas atskaites 
sagatavošanas datums 

17.08.2022 

Pie��mumi Iesp�jam� atsavin�šanas gad�jum� tiks nosl�gti zemes nomas l�gumi par apb�vei 
funkcion�li piesaist�to zemes gabalu nomu un l�guma nosac�jumi atbild�s 
normat�vaj� regul�jum� noteiktajiem – nomnieks apmaks� zemes nomas maksu 
1,5% apm�r� no kadastr�l�s v�rt�bas gad�, papildus �pašniekam kompens�jot ar� 
N	N. 

	paši pie��mumi - 

V�rt�šanas gait� 
izmantoti dokumenti un 
inform�cija 

• R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�juma Nr.100000077660 izdruka; 
• LR VZD izsniegto b�vju Tehnisk�s inventariz�cijas lietu st�vu pl�nu kopijas; 
• 03.05.2022. R�gas Domes �pašuma departamenta atbilde par nekustamo 

�pašumu Herma�a iel� 19, R�g� (kad.nr.0100 057 0024); 
• Tabulas veid� apkopota inform�cija par sp�k� esošiem nomas l�gumiem un 

viens tipveida nomas l�guma paraugs 
• LR VZD Kadastra re�istr� pieejam� inform�cija. 
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4. V�rt�jam� objekta raksturojums 

 
4.1. V�rt�jamais objekts 

 

V�rt�jums sniegts �ku (b�vju) nekustamam �pašumam ar kadastra Nr.0100 557 0050, kas atrodas Ze��u iel� 

8, R�g� un re�istr�ts R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� ar Nr.100000077660. 

 

V�rt�jam� objekta sast�vs: 

• M�c�bu �ka ar kad.apz.01000570024001 – kopplat�ba 3610.4 m2 

• M�c�bu korpuss ar kad.apz.01000570024002 - kopplat�ba 125,8 m2 

• Dienesta viesn�ca ar kad.apz.01000570024003 - kopplat�ba 3220,6 m2 

• M�c�bu �ka ar kad.apz.01000570024025 – kopplat�ba 2698,5 m2 

• Saimniec�bas �ka ar kad.apz.01000570024005 – kopplat�ba 33,7 m2 

• Gar�ža ar kad.apz.01000570024009 – kopplat�ba 144,1 m2 

• Gar�ža ar kad.apz.01000570024010 – kopplat�ba 93,9 m2 

• Meh�nisk� darbn�ca ar kad.apz.01000570024023 – kopplat�ba 638,9 m2 

k� ar� ar apb�vi nesaraujami saist�tas izb�ves un citi uzlabojumi, t�d� st�vokl�, k� fiks�ts uz apskates dienu.  

Par pamatu nekustam� �pašuma sast�va noteikšanai tiek izmantota pas�t�t�ja iesniegt� dokument�cija, k� ar� 

objekta apsekošana dab�, LR VZD Kadastra re�istr� pieejam� inform�cija. 
 

 
4.2. V�rt�jam� objekta atrašan�s vieta 

 

 
Skats uz v�rt�šanas objektu no „putna lidojuma”, izmantojot www.bingmap.com datu materi�lu. 

 

V�rt�šanas objekts atrodas R�gas pils�tas P�rdaugavas da��, tieši l�dz�s Uzvaras parkam. 

Apskat�m� P�rdaugavas da�a ir t� sauktais “vecais �genskalns”, kur� pamat� domin� dz�vojam� apb�ve. 

Apb�ves intensit�te ierobežota un apk�rtn� domin� bag�t�ga za�� zona. Pie Herma�a un B�ri�u iel�m 

izvietojas plaš� Uzvaras parka zona, pie Kokles ielas – mazais Ark�dijas parks. Ar� v�rt�šanas objekta apb�ve 

funkcion�li saist�ta ar ~ 3,7 ha plašu parkveida zemes gabalu, kura apaugumu veido ilggad�gs apaugums. 
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V�rt�šanas objekts izvietots kvart�l�, ko veido B�ri�u, E.Smi��a, Maz� Nomet�u, Kokles un Herma�a ielas. 

V�rt�šanas objekta apb�ve izvietota kvart�la vidusda�� un pieejam�ba tai pamat� nodrošin�ta pa Ze��u ielu, 

kas �genskalna centr�laj� da�� atzarojas no B�ri�u ielas un iestiepjas kvart�l� l�dz v�rt�šanas objektam. T�l�k 

iela nav caurbraucama un faktiski pie v�rt�šanas objekta t� ar� beidzas. Min�t� kvart�la apb�vi veido gan 

20.gs. 20.-30.-tajos gados celt�s 2-5 st�vu daudzdz�vok�u dz�vojam�s �kas, gan 80.-90.gados celt�s 

“specprojekta” dz�vojam�s �kas. Dažviet sastopamas ar� 2-2,5st�vu koka konstrukcijas dz�vojam�s �kas. Pie 

Herma�a ielas domin� vien�ime�u dz�vojamo �ku apb�ve. Ielu front�laj� da�� atrodas ar� sabiedriska un 

komerci�la rakstura apb�ve. Apk�rt�jos kvart�los atrodas t�di zin�mi objekti k� �genskalna tirgus, Fria 

Br�vzemnieka pamatskola, Zemgales priekšpils�tas pašvald�bas administr�cija, u.c.. Tiešais parku tuvums un 

teicam� infrastrukt�ra nosaka paaugstin�to piepras�jumu p�c dz�vojamiem objektiem šaj� pils�tas da��. 

Pieejam�ba v�rt�šanas objektam iesp�jama no E.Smi��a ielas puses pa Ze��u ielu, kas ir pašvald�bai piederošas 

ielas. Ielas kl�tas ar asfalta segumu piln�b� apmierinoš� st�vokl�. Sast�v� esoš� meh�nisko darbn�cu �ka 

izvietota pie Herma�a ielas. Ielu mal�s ierobežota auto transporta novietošana. No Herma�a ielas atzarojas 

ar� lok�ls iebraucamais ce�š teritorij�, kas gan sava slikt� tehnisk� st�vok�a d�� netiek akt�vi izmantots, tom�r 

perspekt�v� to b�tu iesp�jams izb�v�t par v�l vienu papildus piebraucamo ce�u (�paši, ja tiek veikta objekta 

sadal�šana vair�k�s vien�b�s) . 

 
  

Sabiedrisk� transporta kust�ba organiz�ta gan pa B�ri�u, gan Mazo Nomet�u ielu. B�ri�u iel� kurs� gan 

tramvaja l�nija nr.2, gan liels vairums maršruta autobusu un vair�kas maršruta mikroautobusu l�nijas, Maz� 

Nomet�u iel� – autobusu l�nijas. Sabiedriskais transports savieno �genskalnu ar R�gas pils�tas centru un 

att�l�kiem mikrorajoniem. Tuv�k� pieturvieta ~ 150-200m att�lum�. 
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4.3. Apb�ves raksturojums  

V�rt�šanas objekta sast�v� esoš� apb�ve ir l�dzšin�jais Latvijas Universit�tes Fizikas un Matem�tikas 

fakult�tes �ku komplekss, kas sast�v no vair�kiem m�c�bu/laboratoriju korpusiem, vienas dienesta viesn�cas 

�kas un vair�k�m pal�g�k�m – gar�ž�m. Šodien m�c�bu korpusos vairs nenotiek LU apm�c�bu process, jo 

fakult�te p�rcelta uz jauno m�c�bu centru Tor�kaln�. M�c�bu �ku apb�ve pamat� tiek iznom�ta daudziem, 

savstarp�ji nesaist�tiem nomniekiem, tikai atseviš�as telpas izmantojot ar� Universit�tes saimnieciska rakstura 

vajadz�b�m. Pal�g�kas izmantotas da��ji, pamat� LU vajadz�b�m. 

 

2-st�vu m�c�bu �ka ar cokolst�va izb�vi (kadastra apz�m�jums 01000570024001). 

�kas visp�r�js apraksts, t.sk., pl�nojuma apraksts. 

 


ka ir 1988.gad� p�c arhitektu K.J.Felsko un K.Neiburga projekta celts pils�tas b�ri�u nams. No 1890.-

1939.gadam nam� izvietoj�s R�gas pils�tas /v�cu/ b�ri�u nams. 1940.gad� – pils�tas b�rnu nams. P�c 

2.pasaules kara nam� ier�koja PSRS iekšlietu ministrijas virsnieku skolu. P�c neatkar�bas atg�šanas LU šeit 

izvietoja Fizikas un matem�tikas fakult�ti. 

P�c VZD kadastra datiem, �kas ekspluat�cijas uzs�kšanas gads nor�d�ts 1910. 


ka nav re�istr�ta k� kult�ras piemineklis, tom�r t�s v�sturisko v�rt�bu nosaka ne vien 130 gadus senais 

celšanas laiks un zin�mie arhitektu uzv�rdi, bet ar� �kas vizu�lais t�ls, arhitektoniski dekorat�vo elementu 

kl�tesam�ba. 

�r�ji vizu�li pievilc�ga �ka, ar dekorat�viem elementiem papildin�t�m fas�d�m. 


kas pl�nojums sam�r� vienk�ršs un izmantošanas veidam atbilstošs. 
ka ar nosac�tu “T” burta konfigur�ciju, 

kur pamatkorpus� pie iekš�j� gaite�a izvietojas darba kabineti, m�c�bu telpas un funkcion�las pal�gtelpas. 

Pieb�ves korpus� izvietota sporta z�le un virs t�s – te�tra z�le. Korpusa gal� administrat�va tipa telpu grupas 

tr�s st�vos izvietotas pie atseviš�as k�p�u telpas. 

Pamatkorpus� galven� ieeja atrodas �kas centr�laj� da�� un ir ar v�rsumu pret B�ri�u ielu (parku). 

Pamatkorpus� ir tr�s iekš�j�s k�p�u telpas, kuras visas saist�tas ar iekš�jo gaiteni. Centr�l� ieeja ar plašu, 

atv�rtu vestibilu. 


kas pamatkorpusam ir divi pilnv�rt�gi virszemes st�vi un ar� cokolst�va izb�ve. Telpu augstumi visos tr�s 

l�me�os ne maz�k k� 2,90m, sasniedzot ar� 5m augstumu. Telpas plašas un gaišas. Cokolst�va l�men� 

izvietojas sporta z�le, bijuš�s laboratoriju telpas/nelielas noliktavas, funkcion�l�s sadz�ves telpas 

(dušas/��rbtuves), koplietošanas sanit�rhigi�nisk�s telpas un garderobe, k� ar� tehnisk�s pal�gtelpas (apkures 

mezgls). 

Kopum� apsekojot �ku konstat�ts, ka iekštelpu pl�nojumu strukt�ra bez noz�m�g�m izmai��m. Laika gait� 

izmantošanas racionaliz�cijas nol�kos dažviet izb�v�tas papildus š��rssienas, vai demont�tas k�das 

nenesošas š��rssienas, bet t� k� nesoš�s konstrukcijas nav main�tas, tad p�rb�ves netiek uzskat�tas par 

b�tisk�m. V�rt�t�ji atz�m�, ka visa veida pl�nojuma izmai�as nepieciešams legaliz�t LR normat�vo aktu 

noteikt� k�rt�b�. Sagaid�m�s izmaksas nav ietvertas k� atseviš�s izmaksu postenis, bet iek�autas apr��inos 

izmantotaj�s aizvietošanas rezerves izmaks�s. 

Esošais �kas pl�nojums nosaka ar� �rtu t�s izmantošanu – �ku iesp�jams lietot gan vienas iest�des 

vajadz�b�m, gan sadal�t ar� vair�ku lietot�ju vajadz�b�m. Apskates dien� �k� izvietojas gan priv�ta pirmskolas 

izgl�t�bas iest�de, gan “R�gas cirka skola”, gan daudzi nesaist�ti biroja tipa telpu lietot�ji. Telpu noslodze 

nepiln�ga. 

 
�kas telpu plat�bas, telpu augstumi st�vos 


kas apb�ves laukums, m2 1589,1 

B�vtilpums, m3 19 988 


kas kop�j� plat�ba, m2 3610,4 

Lietder�ga (iznom�jam�) plat�ba 
kop�, m2 

2513,9 (bez k�p�u telp�m, �rtelp�m, koplietošanas pal�gtelp�m un tehniska rakstura telp�m), jeb 
~ 70% no kop�j�s plat�bas ietverot ar� lietder�g�s plat�bas cokolst�v� 
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�rtelpas, m2 - 

Puspagrabs (cokolst�vs), m2 1165,3 (~ 32% no kop�j� apjoma) 

Griestu augstumi cokolst�v� 2,90 m 

Griestu augstumi virszemes 
st�vos 

4,0-5,0 m 

  

�kas konstrukt�vais risin�jums, tehnisk� st�vok�a apraksts. 
Vizu�las apsekošanas laik� b�tiski konstrukciju boj�jumi netika konstat�ti. 
ka uztur�ta lietošanas k�rt�b�, p�c nepieciešam�bas veicot 
iekštelpu kosm�tiskos remontus, mainot vai remont�jot konstrukt�vo elementu un inženiertehnisko komunik�ciju t�klu boj�jumus. 
Visaptverošs kapit�lais remonts p�d�jo 20 gadu laik� nav veikts. Iekštelpu kosm�tiskais st�voklis atš�ir�gs – ir telpas/telpu grupas ar 
p�d�jo 3-5 gadu laik� atjaunotu apdari un ir telpas ar fiziski nolietotu iekštelpu apdari. Kopum� �ka piln�b� ekspluat�jama, bet ilgtsp�jas 
un m�sdienu pras�b�m atbilstošu telpu apdares nodrošin�šanai b�tu nepieciešams veikt remontdarbus.  

Konstrukt�vie elementi Materi�ls Tehniskais st�voklis 

Pamati Laukakme�u/�ie�e�u m�ris Apmierinošs 

�rsienas �ie�e�u m�ris Piln�b� apmierinošs 

�r�j� apdare Kr�sots �ie�e�u m�ris ar dekorat�viem elementiem Piln�b� apmierinošs 

Jumts Met�la loksnes Piln�b� apmierinošs 

P�rsegumi �ie�e�a m�r�juma velves/ koka konstrukcijas Piln�b� apmierinošs 

K�pnes Betona Piln�b� apmierinošs 

Logu ailas Stikla paketes plastik�t� konstrukciju r�m�  Labs 

�rdurvis V�sturisk�s, pildi�u koka konstrukcijas Apmierinošs 

Iekš�j�s durvis Koka konstrukcijas, pildi�u. 
Ar� vienk�ršas finier�tas, uzst�d�tas p�d�jo 10-15 gadu laik� 

Apmierinošs 

Iekš�j�s apdares materi�li  

Sienas Apmetums ar kr�sojumu, tapet�m, fl�z�jums sanit�r�s telp�s 

Gr�das Fl�z�jums, linolejs, v�sturiskais parkets, akmens masas fl�zes 

Griesti Apmetums ar kr�sojumu, piek�rto griestu pane�i 

	r�jie inženiert�kli 

Elektroapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

�densapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Kanaliz�cijas sist�ma piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Siltumapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Iekš�jie inženiert�kli – remont�ti vai main�ti boj�tie posmi p�c nepieciešam�bas, pamat� “vecie, padomju laika” 

apgaismojuma un kontaktu elektroapg�des t�kls  

iekš�jais �densvadu t�kls 

iekš�jais kanaliz�cijas vadu t�kls  

centraliz�t� apkures sist�ma,  siltummezgls pagrabst�v�. �uguna posmu tipa un konvektora tipa sildelementi 

piespiedu ventil�cijas sist�ma puspagraba l�men� esoš�m bijuš�m laboratoriju telp�m 

Labiek�rtojums 

Sanit�rhigi�nisk�s iek�rtas standarta, apmierinoš� tehnisk� st�vokl� 

Pasažieru lifti nav 

Kondicionieris nav 

Signaliz�cija ir 

Ugunsdz�s�bas signaliz�cija  ir 

Citi  

Energoefektivit�tes klase  

Energosertifik�ts Nav pieš�irts 
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1-st�vu m�c�bu �ka (kadastra apz�m�jums 01000570024002). 

�kas visp�r�js apraksts, t.sk., pl�nojuma apraksts. 

P�c VZD kadastra datiem, �kas ekspluat�cijas uzs�kšanas gads nor�d�ts 1910. 

Vizu�li �ka l�dz�ga pamatkorpusam, t�d�j�di dom�jams, ka t� b�v�ta k� b�ri�u �kas funkcion�la pal�g�ka. 

Šodien �ka izmantota k� biroja tipa telpas, kas piln� apjom� iznom�tas vienas komp�nijas darb�bas 

nodrošin�šanai. 
kai ir viens virszemes st�vs. 

�r�ji vizu�li pievilc�ga �ka, ar dekorat�viem elementiem papildin�t�m fas�d�m. 

Izvietota iekšpagalma zon�, aiz pamatkorpusa �kas lit.nr.001. 


kas pl�nojums vienk�ršs un izmantošanas veidam atbilstošs: �kai viens iekš�jais gaitenis, pie kura izvietojas 

vair�ki norobežoti kabineti un sanit�rhigi�nisk�s telpas. Ar atseviš�u ieeju no �ra izb�v�ta apkures telpa. 

B�tiskas pl�nojuma izmai�as nav konstat�tas. 

 
�kas telpu plat�bas, telpu augstumi st�vos 


kas apb�ves laukums, m2 183,5 

B�vtilpums, m3 698 


kas kop�j� plat�ba, m2 125,8 

Lietder�ga (iznom�jam�) plat�ba 
kop�, m2 

125,8 

�rtelpas, m2 - 

Pagrabs (cokolst�vs), m2 - 

Griestu augstums  3,70 m 

  

�kas konstrukt�vais risin�jums, tehnisk� st�vok�a apraksts. 
Vizu�las apsekošanas laik� b�tiski konstrukciju boj�jumi netika konstat�ti. 
ka uztur�ta lietošanas k�rt�b�, p�c nepieciešam�bas veicot 
iekštelpu kosm�tiskos remontus, mainot vai remont�jot konstrukt�vo elementu un inženiertehnisko komunik�ciju t�klu boj�jumus. 
Visaptverošs kapit�lais remonts p�d�jo 20 gadu laik� nav veikts. �r�j� apdare viet�m boj�ta. Iekštelpu kosm�tiskais st�voklis labs, 
telpas remont�tas. Kopum� �ka piln�b� ekspluat�jama. 

Konstrukt�vie elementi Materi�ls Tehniskais st�voklis 

Pamati Laukakme�u/�ie�e�u m�ris Apmierinošs 

�rsienas �ie�e�u m�ris Piln�b� apmierinošs 

�r�j� apdare Kr�sots �ie�e�u m�ris ar dekorat�viem elementiem Apmierinošs 

Jumts Met�la loksnes Piln�b� apmierinošs 

P�rsegumi Koka konstrukcijas Piln�b� apmierinošs 

Logu ailas Stikla paketes plastik�t� konstrukciju r�m�  Labs 

�rdurvis Koka konstrukcijas Piln�b� apmierinošs 

Iekš�j�s durvis Koka konstrukcijas, uzst�d�tas p�d�jo 10-15 gadu laik� Labs 

Iekš�j�s apdares materi�li  

Sienas �ipškartona lokš�u apšuvums vai apmetums ar kr�sojumu, tapet�m, fl�z�jums sanit�r�s telp�s 

Gr�das Fl�z�jums, linolejs 

Griesti Piek�rto griestu pane�i 

	r�jie inženiert�kli 

Elektroapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

�densapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Kanaliz�cijas sist�ma piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Siltumapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Iekš�jie inženiert�kli – remont�ti vai main�ti boj�tie posmi p�c nepieciešam�bas, pamat� “vecie, padomju laika” 

apgaismojuma un kontaktu elektroapg�des t�kls  

iekš�jais �densvadu t�kls 

iekš�jais kanaliz�cijas vadu t�kls  

centraliz�t� apkures sist�ma, autonoms siltummezgls. Konvektora tipa sildelementi 
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Labiek�rtojums 

Sanit�rhigi�nisk�s iek�rtas standarta, apmierinoš� tehnisk� st�vokl� 

Pasažieru lifti nav 

Kondicionieris nav 

Signaliz�cija ir 

Ugunsdz�s�bas signaliz�cija  ir 

Citi  

Energoefektivit�tes klase  

Energosertifik�ts Nav pieš�irts 

 

5-st�vu m�c�bu �ka ar pagrabst�va izb�vi (kadastra apz�m�jums 01000570024025). 

�kas visp�r�js apraksts, t.sk., pl�nojuma apraksts. 

P�c VZD kadastra datiem, �kas ekspluat�cijas uzs�kšanas gads nor�d�ts 1989. 


ka izvietota teritorijas s�nu da��, tieši l�dz�s Ze�lu ielas iebrauktuvei. 


ka b�v�ta “padomju perioda” beigu posm� k� m�c�bu/laboratoriju telpu korpuss.  

�r�j� apdare vienk�rša, bez dekorat�viem elementiem. 

Šodien izmantota gan daudzu nomnieku, gan �pašnieka vajadz�b�m k� administrat�va tipa telpas. Da�a telpu 

netiek noslogotas. 


kas pl�nojums izmantošanas pamatm�r�im atbilstošs – katr� �kas gal� atrodas koplietošanas k�p�u telpa. 

T�s savieno viens iekš�jais gaitenis, kuram abpus�ji izvietoti darba kabineti. Vis�s kabinetu telp�s nodrošin�ts 

labs dab�gais izgaismojums. Koplietošanas sanit�rhigi�nisk�s telpas izvietotas �kas centr�laj� da��. Kabineti 

daž�da apjoma, no ~ 10-80m2.  


kas 5.st�va telpas izvietotas mansarda l�men�, t�d�j�di atseviš��m telp�m sl�po griestu konstrukcijas. 

Pagrabst�v� atrodas gan tehniska rakstura pal�gtelpas, gan vienas administrat�va tipa telpas, ar� noliktavas 

tipa saimnieciska rakstura pal�gtelpas. Da�a saimniecisko pal�gtelpu ar samazin�tu griestu augstumu, izvietotas 

virs st�va pamatl�me�a. 

Kopum� apsekojot �ku konstat�ts, ka iekštelpu pl�nojumu strukt�ra bez noz�m�g�m izmai��m. Laika gait� 

izmantošanas racionaliz�cijas nol�kos dažviet izb�v�tas papildus š��rssienas, vai demont�tas k�das 

nenesošas š��rssienas, bet t� k� nesoš�s konstrukcijas nav main�tas, tad p�rb�ves netiek uzskat�tas par 

b�tisk�m. P�c pas�t�t�ja sniegtas mutiskas inform�cijas, �kas 1.st�va pl�nojuma izmai�as ir veiktas LR 

normat�vo aktu noteikt� k�rt�b� un akcept�tas R�gas pils�tas b�vvald�, tom�r nek�da veida apliecinoša 

dokument�cija v�rt�t�jiem nav iesniegta un publiskos datu re�istros nav fiks�ta. V�rt�t�ji atz�m�, ka visa veida 

pl�nojuma izmai�as nepieciešams legaliz�t LR normat�vo aktu noteikt� k�rt�b�. Sagaid�m�s izmaksas nav 

ietvertas k� atseviš�s izmaksu postenis, bet iek�autas apr��inos izmantotaj�s aizvietošanas rezerves 

izmaks�s. 

 
�kas telpu plat�bas, telpu augstumi st�vos 


kas apb�ves laukums, m2 665,9 

B�vtilpums, m3 11253 


kas kop�j� plat�ba, m2 2698,5 

Lietder�ga (iznom�jam�) plat�ba 
kop�, m2 

1911,8 (bez k�p�u telp�m, �rtelp�m, koplietošanas pal�gtelp�m un tehniska rakstura telp�m), jeb 
~ 70% no kop�j�s plat�bas ietverot ar� lietder�g�s plat�bas pagrabst�v� (122,4 m2) 

�rtelpas, m2 - 

Pagrabs, m2 251,8 (~ 9 % no kop�j� apjoma), no t� iznom�jams apjoms 122,4 m2 

Griestu augstums pagrab� ~ 2,50 m 

Griestu augstumi virszemes 
st�vos 

2,50-3,0m no 1-4.st�vam un 3,0-5,0m 5.st�v� 
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�kas konstrukt�vais risin�jums, tehnisk� st�vok�a apraksts. 
Vizu�las apsekošanas laik� b�tiski konstrukciju boj�jumi netika konstat�ti. 
ka uztur�ta lietošanas k�rt�b�, p�c nepieciešam�bas veicot 
iekštelpu kosm�tiskos remontus, mainot vai remont�jot konstrukt�vo elementu un inženiertehnisko komunik�ciju t�klu boj�jumus. 
Visaptverošs kapit�lais remonts p�d�jo 20 gadu laik� nav veikts. Iekštelpu kosm�tiskais st�voklis atš�ir�gs – ir telpas/telpu grupas ar 
p�d�jo 2-3 gadu laik� atjaunotu apdari un ir telpas ar fiziski nolietotu iekštelpu apdari. 4.st�va iekštelpu apdare fiziski un mor�li piln�b� 
novecojusi un telpu iznom�šanai nepieciešams veikt iekštelpu kosm�tisko remontu. 1.st�v� remonts veikts p�d�jo gadu laik� un telpas 
atbilstošas m�sdien�g�m biroja tipa telp�m. Kopum� �ka piln�b� ekspluat�jama, bet ilgtsp�jas un m�sdienu pras�b�m atbilstošu telpu 
apdares nodrošin�šanai b�tu nepieciešams veikt remontdarbus da�� �kas.  

Konstrukt�vie elementi Materi�ls Tehniskais st�voklis 

Pamati Dzelzsbetona bloki Piln�b� apmierinošs 

�rsienas �ie�e�u m�ris Piln�b� apmierinošs 

�r�j� apdare Profil�tu met�la lokš�u apšuvums Piln�b� apmierinošs 

Jumts Met�la loksnes Piln�b� apmierinošs 

P�rsegumi Dzelzsbetona pane�u konstrukcija Piln�b� apmierinošs 

K�pnes Dzelzsbetona konstrukcija Piln�b� apmierinošs 

Logu ailas Stikla paketes koka konstrukciju r�m�   
(uzst�d�tas ~ 20 gadus atpaka�) 

Piln�b� apmierinošs 

�rdurvis Stikla pakešu konstrukcija ar stiklojumu 
Koka konstrukcija 

Piln�b� apmierinošs 

Iekš�j�s durvis Koka konstrukcijas. 
Ar� vienk�ršas finier�tas, uzst�d�tas p�d�jo 10-15 gadu laik� 

Piln�b� apmierinošs 

Iekš�j�s apdares materi�li  

Sienas Apmetums ar kr�sojumu, tapet�m, fl�z�jums sanit�r�s telp�s 

Gr�das Fl�z�jums, linolejs, lamin�ta parkets 

Griesti Apmetums ar kr�sojumu, piek�rto griestu pane�i 

	r�jie inženiert�kli 

Elektroapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

�densapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Kanaliz�cijas sist�ma piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Siltumapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Iekš�jie inženiert�kli – remont�ti vai main�ti boj�tie posmi p�c nepieciešam�bas, pamat� “vecie, padomju laika” 

apgaismojuma un kontaktu elektroapg�des t�kls  

iekš�jais �densvadu t�kls 

iekš�jais kanaliz�cijas vadu t�kls  

centraliz�t� apkures sist�ma, siltummezgls pagrabst�v�. �uguna posmu tipa un konvektora tipa sildelementi 

piespiedu ventil�cijas sist�ma puspagraba l�men� esoš�m biroju telp�m 

Labiek�rtojums 

Sanit�rhigi�nisk�s iek�rtas standarta, apmierinoš� tehnisk� st�vokl� 

Pasažieru lifti nav 

Kondicionieris nav 

Signaliz�cija ir 

Ugunsdz�s�bas signaliz�cija  ir 

Citi  

Energoefektivit�tes klase  

Energosertifik�ts Nav pieš�irts 
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5-st�vu dienesta viesn�cas �ka ar pagrabst�va izb�vi (kadastra apz�m�jums 01000570024003). 

�kas visp�r�js apraksts, t.sk., pl�nojuma apraksts. 

 

P�c VZD kadastra datiem, �kas ekspluat�cijas uzs�kšanas gads nor�d�ts 1920., tom�r p�c vizu�las 

apsekošanas dab� konstat�ts, ka �ka piln�b� atbilstoša “padomju laika” b�vniec�bas pa��mieniem, 

domin�jošiem materi�liem un arhitektoniskajam risin�jumam, t�d�j�di dom�jams, ka t�s faktiskais b�vniec�bas 

laiks ir 20.gs. 60.-80.,-tie gadi. 


ka izvietota teritorijas iedzi�in�taj� da��, pie robežmalas ar blakus teritoriju. Pieejam�ba nodrošin�ta pie iekš�jo 

ce�a joslu, kas atzarojoties no Ze��u ielas caurvij v�rt�šanas objekta teritoriju.  

�r�j� apdare vienk�rša, bez dekorat�viem elementiem. 

Šodien �ka tiek izmantota atbilstoši t�s funkcion�lajam raksturam – k� dienesta viesn�ca Universit�tes 

studentiem, ar� citiem �stermi�a lietot�jiem. 


kas pl�nojums izmantošanas pamatm�r�im atbilstošs.  


kai ir pieci, l�dz�ga pl�nojuma, virszemes st�vi un pagrabst�vs. Galven� ieeja atrodas �kas centr�laj� da��.  

Katr� �kas gal� atrodas koplietošanas k�p�u telpa. Katrai s�nu k�p�u telpai ir papildus izejas uz �ru. T�s 

savieno viens iekš�jais gaitenis, kuram abpus�ji izvietotas kopm�t�u istabi�as. Istabi�as 2-3 viet�gas, ~ 17 m2 

plat�b�. Gaite�u galos izb�v�tas koplietošanas virtuves un sanit�rhigi�nisk�s telpas. Koplietošanas dušas 

telpas izb�v�tas tikai �kas 1.st�v�.  


kas pagrabst�v� atrodas tehniska rakstura pal�gtelpas un saimnieciska rakstura noliktavu telpas. 

D�� ierobežot�m apsekošanas iesp�j�m un ar� inventariz�cijas dokument�cijas tr�kuma d��, v�rt�t�jiem nebija 

iesp�jams konstat�t faktu, vai �k� ir veiktas k�das pl�nojuma izmai�as. Iepaz�stoties ar pieejamo inform�ciju 

LR Kadastra re�istr� un apsekojot iekštelpas netika konstat�tas b�tiskas atš�ir�bas.  

�emot v�r� �kas tehnisko st�vokli un lab�ko izmantošanas veidu, v�rt�t�ji uzskata, ka veicot t�s 

rekonstrukciju, tiktu main�ts t�s pl�nojums un t�d�j�di esoš�m neb�tisk�m pl�nojuma izmai��m nav nek�da 

veida ietekmes uz apr��in�to v�rt�bu. 

 
�kas telpu plat�bas, telpu augstumi st�vos 


kas apb�ves laukums, m2 663,9 

B�vtilpums, m3 10850 


kas kop�j� plat�ba, m2 3220,6 

Lietder�ga plat�ba (p�c datiem LR 
VZD Kadastra re�istr�), m2 

1522,1 

�rtelpas, m2 - 

Pagrabs, m2 426,9 (~ 13 % no kop�j� apjoma) 

Griestu augstums pagrab� ~ 2,25 m 

Griestu augstumi virszemes 
st�vos 

2,50 m 

  

�kas konstrukt�vais risin�jums, tehnisk� st�vok�a apraksts. 
Vizu�las apsekošanas laik� b�tiski konstrukciju boj�jumi netika konstat�ti. 
ka tiek ekspluat�ta, p�c nepieciešam�bas mainot vai 
remont�jot konstrukt�vo elementu un inženiertehnisko komunik�ciju t�klu boj�jumus. Visaptverošs kapit�lais remonts p�d�jo 20 gadu 
laik� nav veikts un ar� iekštelpu apdare ar iev�rojamu fizisko un mor�lo novecojumu. Faktiski d�� esoša fizisk� un mor�l� novecojuma, 
�ka klasific�jama k� zemas kvalit�tes �stermi�a uztur�šan�s m�tne. 
kas ilgtsp�jas nodrošin�šanai nepieciešams veikt kapit�lo remontu, 
lai t� atbilstu m�sdien�gu �stermi�a �res istabu/dz�vok�u pras�b�m 
ka �rti transform�jama ar� sadal�šanai atseviš�os dz�vok�u �pašumos.  

Konstrukt�vie elementi Materi�ls Tehniskais st�voklis 

Pamati Dzelzsbetona konstrukcija Piln�b� apmierinošs 

�rsienas �ie�e�u m�ris Piln�b� apmierinošs 

�r�j� apdare Kr�sots �ie�e�u m�ris un 5.st�va l�men� ar� profil�to met�la 
lokš�u apšuvums 

Apmierinošs 

Jumts Met�la loksnes Piln�b� apmierinošs 

P�rsegumi Dzelzsbetona konstrukcijas Piln�b� apmierinošs 
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K�pnes Dzelzsbetona konstrukcija Piln�b� apmierinošs 

Logu ailas Stikla paketes plastik�ta v�rtn�s Piln�b� apmierinošs 

�rdurvis Stikla pakešu konstrukcija ar stiklojumu 
Koka konstrukcija 

Apmierinošs 

Iekš�j�s durvis Koka konstrukcijas, ar� vienk�ršas finier�tas Apmierinošas 

Iekš�j�s apdares materi�li  

Sienas Apmetums ar kr�sojumu, tapet�m, fl�z�jums sanit�r�s telp�s 

Gr�das Fl�z�jums, linolejs,  

Griesti Apmetums ar kr�sojumu 

	r�jie inženiert�kli 

Elektroapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

�densapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Kanaliz�cijas sist�ma piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Siltumapg�de piesl�gums centraliz�tiem t�kliem 

Iekš�jie inženiert�kli – remont�ti vai main�ti boj�tie posmi p�c nepieciešam�bas, pamat� “vecie, padomju laika” 

apgaismojuma un kontaktu elektroapg�des t�kls  

iekš�jais �densvadu t�kls 

iekš�jais kanaliz�cijas vadu t�kls  

centraliz�t� apkures sist�ma, siltummezgls pagrabst�v�. �uguna posmu tipa un konvektora tipa sildelementi 

piespiedu ventil�cijas sist�ma 1.st�va dušas telp�m 

Labiek�rtojums 

Sanit�rhigi�nisk�s iek�rtas standarta, da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl� 

Pasažieru lifti nav 

Kondicionieris nav 

Signaliz�cija dz�va apsardze 

Ugunsdz�s�bas signaliz�cija  ir 

Citi  

Energoefektivit�tes klase  

Energosertifik�ts Nav pieš�irts 

 
Pal�g�kas: 


kas nosaukums Kad.apz. Plat�ba, m2 Konstrukt�vo elementu, inženierkomunik�ciju un tehnisk� st�vok�a apraksts 

Saimniec�bas �ka  01000570024005 33,7 �ie�e�u m�ra konstrukcijas �ka, apmierinoš� st�vokl�, ir elektr�bas un 
centraliz�tas siltumapg�des piesl�gumi. Atrodas pie iebrauktuves v�rtiem 
teritorij�. Izmantota p�c noz�mes, �pašnieka vajadz�b�m k� noliktava.. 
Griestu augstums 2,6m. 

Gar�ža 01000570024009 144,1 �ie�e�u m�ra konstrukcijas �ka, lab� st�vokl�, ir elektr�bas piesl�gums. Renov�ta 
p�d�jo gadu laik�, ar jaunu �r�jo apdari, jumta segumu, jauniem vieglmet�la 
konstrukcijas v�rtiem. Izvietota iedzi�in�ti teritorij�. Izmantota p�c noz�mes 
�pašnieka vajadz�b�m k� gar�žu telpas. 
Griestu augstums 3,0m. 

Gar�ža 01000570024010 93,9 �ie�e�u m�ra konstrukcijas �ka, lab� st�vokl�, ir elektr�bas piesl�gums. Renov�ta 
p�d�jo gadu laik�, ar jaunu �r�jo apdari, jumta segumu, jauniem vieglmet�la 
konstrukcijas v�rtiem. Izvietota iedzi�in�ti teritorij�. Izmantota p�c noz�mes 
�pašnieka vajadz�b�m k� gar�žu telpas. 
Griestu augstums 3,0m. 

Meh�nisk�s 
darbn�cas 

01000570024023 638,9 �ie�e�u m�ra konstrukcijas �ka, neapmierinoš� st�vokl�. Boj�tas jumta 
konstrukcijas un segums. Ir elektr�bas piesl�gums. Atrodas pie Herma�a ielas. 
Ilgstoši neizmantota. 1.st�va apjoms ar vair�kiem v�rtiem.  
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4.4. Nom� esošu zemes gabalu raksturojums 

V�rt�šanas objekta sast�v� esoš� apb�ve saist�ta ar diviem zemes gabaliem: 
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Zemes gabals ar kad.nr.0100 057 0024 (37 143 m2 plat�b�) bez atl�dz�bas ir nodots �pašum� �ku �pašniekam 

(Latvijas Universit�tei), bet �pašuma ties�bas nostiprin�tas tikai uz laiku, lai nodrošin�tu valsts p�rvaldes 

funkciju un Latvijas Universit�tes darb�bu. Ir zin�ms, ka apb�ves �pašnieks ir sa��mis R�gas pils�tas 

pašvald�bas atteikumu zemes gabala atsavin�šanai treš�m person�m, realiz�jot �ku p�rdošanas dar�jumu. 

V�rt�juma ietvaros pie�emts, ka apb�ves �pašniekam nepieciešams nosl�gt zemes nomas l�gumu ar zemes 

�pašnieku, par apb�vei funkcion�li nepieciešam�s teritorijas da�as lietošanu. �emot v�r� faktu, ka ~ 1,7ha liela 

zemes gabala da�a ir publiski pieejama parka zona, kura funkcion�li nav nepieciešama esošas apb�ves 

uztur�šanai, v�rt�t�ji uzskata, ka sl�dzot zemes nomas l�gumu š� zemes gabala da�a, t�pat k� l�dz šim, b�tu 

nododama bezatl�dz�bas lietošan� apb�ves �pašniekam, savuk�rt par zemes gabala da�as ~ 2 ha koplat�b� 

lietošanu, saimniecisk� darb�b� izmantotas, apb�ves uztur�šanai nosak�ma atl�dz�ba saska�� ar publiskas 

personas mantas iznom�šanas nosac�jumiem – zemes nomas maksa nosak�m 1,5% apm�r� atbilstoš�s 

kadastr�l�s v�rt�bas gad�. N	N maks�jums attiecin�ms uz visu v�rt�šanas objektam piesaist�to zemes gabalu 

~ 3,7 ha kopplat�b�. 

 

Zemes gabals ar kad.nr.0100 057 0102 (325 m2 plat�b�) ir piederošs R�gas pils�tas pašvald�bai. V�rt�juma 

sagatavošanas br�d� nek�da veida nomas l�gums par min�t� zemes gabala lietošanu nav nosl�gts. Zemes 

gabals funkcion�li nepieciešams dienesta viesn�cas �kas (lit.nr.003) pieejam�bas nodrošin�šanai. V�rt�juma 

ietvaros pie�emts, ka n�kotn� tiks nosl�gts tipveida zemes nomas l�gums un zemes nomas maksa noteikta 

1,5% apm�r� no kadastr�l�s v�rt�bas gad�, papildus kompens�jot �pašniekam ar� N	N. 

 

T� k� abi zemes gabali ir savstarp�ji pieguloši un dab� netiek norobežoti, bet izmantoti k� vienota teritorija, ar� 

turpm�kais apraksts sniegts apvienotai teritorijai 37 468 m2 plat�b�. 

 

Zemes gabala teritorija ar neregul�ra daudzst�ra formu. T�s pamatapjoms izvietojas iekškvart�l� un iel�m 

teritorija piegu� tikai ar p�ris robežmalu posmiem. Faktiski B�ri�u un Herma�a iel�m piegu� teritorijas za��s 

zonas da�a ~ 1,7 ha plat�b�, kas dab� ir publiski pieejama parka zona. Pie Herma�a ielas izvietota tikai 

meh�nisko darbn�cu �ka lit.nr. 023. Visas p�r�j�s v�rt�šanas objekta �kas izvietotas iekškvart�l� un no iel�m 

praktiski nav saskat�mas. 

Teritorija norobežota no blakus apb�ves gabalu puses. Nožogojums daž�da veida – gan met�la dr�šu pinuma 

žogs, gan m�ra konstrukcijas s�tas posmi. No B�ri�u un Herma�a iel�m zemes gabala teritorija nav 

norobežota. 

Iebrauktuve teritorij� no Ze��u ielas puses. Pie iebrauktuves uzst�d�ti met�la konstrukcijas v�rti. Iebraukšanai 

dzi��k pagalma zon� pie �kas lit.nr.025 papildus uzst�d�ta autom�tisk� barjera.  

Lok�la piebraucam� ce�a josla turpin�s no Ze��u ielas un gar �kas lit.nr.001 zieme�u puses fas�di iestiepjas 

teritorij�, nodrošinot pieejam�bu iekšpagalma zonai un dienesta viesn�cas �kai, gar�žu �k�m. Ce�a josla un 

iekšpagalm� esošie auto transporta st�vlaukumi kl�ti ar asfalta segumu. G�j�ju celi�i kl�ti ar betona 

bru�akmens segumu. 

Teritorija ar sam�r� bl�vu ilggad�gu koku apaugumu un vizu�li atg�dina parku. 

Zemes gabala teritorija ar neviendab�gu reljefu – t� ir dab�ga k�pa ar augst�ko punktu pie �k�m lit.nr.001, 002 

un l�zenu kritumu B�ri�u ielas virzien�. Ar� dienesta viesn�cas �ka izvietota nedaudz zem�k k� m�c�bu �ku 

korpusi. 
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Zemes gabala 
topogr�fiska 
karte 
Avots: 
www.kadastrs.
lv 
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Zemesgabala 
izmantošanas 
veids saska�� 
sp�k� esošu 
R�gas pils�tas 
teritorijas 
pl�nu 
2006-
2018.gadam 

 

  
 
Apb�ves teritorija ar apst�d�jumiem ir teritorija ar palielin�tu apst�d�jumu �patsvaru, kur� 
svar�ga ir esošo dabas v�rt�bu – koku, kr�mu, zemsedzes, �densteu un reljefa – 
saglab�šana. 
526. Apb�ves teritorij� ar apst�d�jumiem at�auta š�du b�vju b�vniec�ba un b�vju 
izmantošana ar š�diem papildu noteikumiem:  
526.1. Publisk�s apb�ves teritorij� ar apst�d�jumiem (AP):  
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526.1.1. sabiedriska iest�de;  
526.1.2. izgl�t�bas iest�de;  
526.1.3. kult�ras iest�de;  
526.1.4. zin�tnes iest�de;  
526.1.5. �rstniec�bas iest�de;  
526.1.6. soci�l�s apr�pes un rehabilit�cijas iest�de;  
526.1.7. sporta b�ve;  
526.1.8. laivu un jahtu ostu un piest�t�u sauszemes infrastrukt�ra atbilstoši šo saistošo 
noteikumu 250.17punktam;  
526.1.9. velonovietne;  
526.1.10. izlietot� iepakojuma pie�emšanas punkts, atseviš�u veidu b�stamo atkritumu 
sav�kšanas punkts �rstniec�bas iest�d�s;  
526.2. �pašie noteikumi:  
526.2.1. zemesgabala maksim�l� apb�ves intensit�te:  
526.2.1.1. 40% l�dz 2 st�vu apb�v�;  
526.2.1.2. 90% 3 – 5 st�vu apb�v�; 123  
526.2.1.3. 120% 6 un vair�k st�vu apb�v�;  
526.2.2. zemesgabala minim�l� br�v� teritorija:  
526.2.2.1. 150% l�dz 2 st�vu apb�v�;  
526.2.2.2. 80% 3 – 5 st�vu apb�v�;  
526.2.2.3. 50% 6 un vair�k st�vu apb�v� 
 
Dz�vojam�s apb�ves teritorija (Dz) ir teritorija, kur at�aut� izmantošana ir š�du b�vju 
b�vniec�ba un izmantošana:  
443.1. daudzdz�vok�u nams;  
443.2. savrupm�ja;  
443.3. dv��u m�ja;  
443.4. rindu m�ja;  
443.5. pal�g�ka;  
443.6. autonovietne;  
443.7. velonovietne;  
443.8. izgl�t�bas iest�de;  
443.9. tirdzniec�bas un pakalpojumu objekts iekšpagalm�, kura augstums nep�rsniedz 2 
st�vus un kura kop�j� plat�ba atkar�ga no zemesgabala at�aut�s apb�ves intensit�tes, bet 
nedr�kst p�rsniegt 1000 m2; 
443.10. zemesgabal� pie B, C, D kategorijas ielas un/vai daudzdz�vok�u nam� (ja ir 
nodrošin�ta atseviš�a ieeja):  
443.10.1. tirdzniec�bas un pakalpojumu objekts, kura kop�j� plat�ba nep�rsniedz 2000 m2, 
bet pie E kategorijas iel�m – 500 m2;  
443.10.2. sabiedriska iest�de;  
443.10.3. komerci�la rakstura objekts;  
443.10.4. kult�ras iest�de;  
443.10.5. �rstniec�bas iest�de;  
443.10.6. sporta b�ve;  
443.11. laivu un jahtu ostu un piest�t�u sauszemes infrastrukt�ra atbilstoši šo saistošo 
noteikumu 250.17punktam;  
443.12. izlietot� iepakojuma pie�emšanas punkts un atseviš�u veidu b�stamo atkritumu 
sav�kšanas punkts �rstniec�bas iest�d�s. 
 
Esošais zemes gabala at�autais izmantošanas veids b�tiski ierobežo v�rt�šanas objekta 
sast�v� esoš�s apb�ves (m�c�bu korpusu) alternat�vu izmantošanu. T� k� zemes gabals 
neietilpst v�rt�šanas objekta sast�v�, tad zemes gabala izmantošanas veida mai�a 
izstr�d�jot lok�lpl�nojumu faktiski nav iesp�jama, t�d�j�di v�rt�juma ietvaros noteikts, ka 
apb�ve ar� turpm�k izmantojama saska�� ar sp�k� esošo zon�jumu un izmantošanas veidu.  
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Zemesgabala 
izmantošanas 
veids saska�� 
ar izstr�d�to, 
bet 
neapstiprin�to 
R�gas pils�tas 
teritorijas 
pl�nu 2018.-
2030.gadam 

  

 

 
 
Jauktas centra apb�ves teritorija (JC6) ir funkcion�l� zona pils�tb�vniec�bas pieminek�u un 
apb�ves aizsardz�bas teritorij�s, kur� pl�nots plašs jauktas izmantošanas spektrs vai ko 
izmanto par pils�tas vai apkaimes centru, k� ar� apb�ves teritorijai, ko pl�nots att�st�t par 
š�du centru. 
Šaj�s teritorij�s prim�ri nodrošina m�jok�a un publisk�m funkcij�m nepieciešamo pils�tvides 
kvalit�ti. Ražošanas funkcijas ir ierobežotas. 
Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
862. Savrupm�ju apb�ve (11001). 
863. Rindu m�ju apb�ve (11005). 
864. Daudzdz�vok�u m�ju apb�ve (11006). 
865. Biroju �ku apb�ve (12001). 
866. Tirdzniec�bas un/vai pakalpojumu objektu apb�ve (12002): apb�ve, ko veido veikali, 
aptiekas, sabiedrisk�s �din�šanas uz��mumi, tirgus, tirgus 
paviljoni, sezonas rakstura tirdzniec�bas vai pakalpojumu objekti (tirdzniec�bas kioski un 
segtie tirdzniec�bas stendi), restor�ni, b�ri, kafejn�cas, 
k� ar� sadz�ves un citu pakalpojumu objekti, tostarp degvielas un g�zes uzpildes stacijas ar 
pazemes rezervu�riem (uzglab�šanai) un 
transportl�dzek�u, tostarp, �dens transporta l�dzek�u apkopes uz��mumi, ��misk�s t�r�tavas, 
kuru jauda nep�rsniedz 500 kilogramu dien�, ve�as 
mazg�tavas, kuru jauda nep�rsniedz 1000 kilogramu dien�, atkritumu apsaimniekošanas 
pakalpojumu objekti. 
867. T�risma un atp�tas iest�žu apb�ve (12003). 
868. Kult�ras iest�žu apb�ve (12004). 
869. Sporta �ku un b�vju apb�ve (12005). 
870. Izgl�t�bas un zin�tnes iest�žu apb�ve (12007). 
871. Vesel�bas aizsardz�bas iest�žu apb�ve (12008). 
872. Soci�l�s apr�pes iest�žu apb�ve (12009). 
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873. Labiek�rtota publisk� �rtelpa (24001): labiek�rtota publisk� �rtelpa, iz�emot kaps�tas 
un dz�vnieku kaps�tas. 
874. Aizsardz�bas un droš�bas iest�žu apb�ve (12006): apb�ve, ko veido aizsardz�bas sp�ku 
dienesti, policijas, ugunsdz�s�bas un gl�bšanas 
dienesti un ugunsdz�s�ju depo; veicot b�vniec�bas ieceres publisko apspriešanu, bet, ja 
nepieciešams – izstr�d�jot lok�lpl�nojumu vai 
R�gas teritorijas pl�nojums 1.0 Lpp.112 (209) 
det�lpl�nojumu – soda izciešanas iest�des, aizsardz�bas sp�ku kazarmas un citas valsts 
aizsardz�bas un droš�bas iest�des un to funkciju 
�stenošanai nepieciešam�s �kas un b�ves. 
875. Dz�vnieku apr�pes iest�žu apb�ve (12010): apb�ve, ko veido veterin�rmedic�nisk�s 
prakses iest�des dz�vnieku apr�pei, veicot b�vniec�bas 
ieceres publisko apspriešanu – dz�vnieku viesn�ca. 
876. Reli�isko organiz�ciju �ku apb�ve (12011): veicot b�vniec�bas ieceres publisko 
apspriešanu – reli�isko organiz�ciju �ku apb�ve. 
 

 

Par pamatu nekustam� �pašuma sast�va noteikšan� tiek izmantotas Valsts zemes dienesta izsniegt�s b�vju 

tehnisk�s inventariz�cijas lietas (st�vu pl�ni), Kadastra re�istra inform�cija, k� ar� v�rt�šanas objekta 

apsekošana dab�.  

V�rt�t�js, apsekojot nekustamo �pašumu un sal�dzinot st�vokli dab� ar iesniegtajiem dokumentiem, ir 

konstat�jis iepriekš min�tas atš�ir�bas. 

 

5.V�rt�bu defin�cijas 

 

Tirgus v�rt�ba ir apr��in�ts lielums– v�rt�šanas datum� noteikta naudas summa, par k�du �pašumam b�tu 

j�p�riet no viena �pašnieka pie otra komerci�la dar�juma rezult�t� starp labpr�t�gu p�rdev�ju un labpr�t�gu 

pirc�ju p�c atbilstoša m�rketinga: pie tam tiek pie�emts, ka katra no pus�m r�kojas kompetenti, ar apr��inu un 

bez piespiešanas. /LVS 401-2013/. 

 

Piespiedu p�rdošana. Terminu „piespiedu p�rdošana” bieži lieto tad, kad p�rdev�js ir spiests p�rdot un 

t�dej�di tam nav pietiekams laiks atbilstošam pied�v�jumam. Š�dos apst�k�os ieg�stam� cena ir atkar�ga no 

p�rdev�ja gr�t�bu rakstura un no iemesliem, kuru d�� nevar �stenot atbilstošu tirgved�bu. T� var ar� atspogu�ot 

sekas, kas rastos p�rdev�jam, ja tam neizdotos akt�vu p�rdot noteikt� laik�. Ja p�rdev�ja gr�t�bu raksturs vai 

to iemesls nav zin�ms, nav iesp�jams re�li prognoz�t piespiedu p�rdošanas rezult�t� ieg�stamo cenu, Cena, 

par k�du p�rdev�js piekr�t p�rdot akt�vu piespiedu p�rdošanas dar�jum�, atspogu�o konkr�t� dar�juma 

apst�k�us, nevis teor�tiska labpr�t�ga p�rdev�ja r�c�bu tirgus v�rt�bas defin�cijas ietvaros. „Piespiedu 

p�rdošana” ir akt�va atsavin�šanas situ�cijas raksturojums, nevis atš�ir�ga v�rt�bas b�ze. /LVS 401-2013/ 

 

Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana ir akt�va t�da izmantošana, pie kuras tiek ieg�ts maksim�lais labums, un 

kas ir re�li iesp�jama, tiesiska un finansi�li pamatota. 	pašuma tirgus v�rt�ba atspogu�os t� lab�ko un efekt�v�ko 

izmantošanu. Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana var sakrist ar akt�va pašreiz�jo izmantošanas veidu, vai ar� 

var b�t k�ds cits alternat�vs izmantošanas veids. To nosaka izmantošanas veids, kuru tirgus dal�bnieka 

iecer�jis, nosakot cenu, kuru tas b�tu ar mieru maks�t par �pašumu. /LVS 401-2013/. 

 

6. Tirgus situ�cijas raksturojums un iesp�jam� p�rdošanas termi�a noteikšana 

 

Ekonomiska situ�cija. 

Sarež��t� �eopolitisk� situ�cija šogad rad�s milz�gu glob�lu ietekmi uz pasaules ekonomiku – main�sies 

tirdzniec�bas pl�smas, par priorit�ti izvirzot droš�bas apsv�rumus un c��u par glob�lo ietekmi, nevis komerci�lu 

lo�iku. 
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Nozares speci�listi ar� Latvijas ekonomikai prognoz� gr�tu gadu, ko ietekm�s karadarb�ba tuvajos kaimi�os, 

augst� infl�cija un pieg�des ��žu trauc�jumi. 

2022 gads ies�k�s ar liel�m cer�b�m par ekonomisk�s aktivit�tes stabiliz�šanos Baltij� p�c pand�mijas 

ierobežojumu samazin�šan�s un invest�ciju apjoma pieauguma prognoz�m, ko nedaudz aiz�noja augst� 

infl�cija. Tau strauj�s izmai�as �eopolitiskaj� situ�cij�, sankciju piem�rošana un tirdzniec�bas saišu 

p�rraušana ar Krieviju un Baltkrieviju, prognoz�m lika strauji main�ties. Liel� m�r� ekonomisk�s izaugsmes 

temps b�s atkar�gs no karadarb�bas ilguma un att�st�bas. 

Š� gada ekonomikas izaugsmes prognozes Baltijas valst�m bija ap 4%, tau šobr�d t�s pazemin�tas uz 1-2%, 

jo ekonomikas ciet�s no tiešiem eksporta ie��mumu zaud�jumiem, augoš�m preu cen�m un zem�kas 

pat�r�t�ju aktivit�tes. 

Joproj�m saglab�jas relat�vi optimistiskas prognozes par n�kamo un turpm�kajiem gadiem, jo kopum� 

ekonomikas potenci�ls nav zudis. Jau p�rn r�pniec�b� notika m�rens ražošanas apjomu pieaugums un strauja 

r�pniec�bas strukt�ras diversifik�cija, �tr�k augot neliel�m nozar�m, kuras raksturo augsts tehnolo�iju l�menis. 

Aug ar� augsto tehnolo�iju pakalpojumu un preu �patsvars eksport�. 

Taj� paš� laik�, konfliktam ieilgstot, tas var negat�vi ietekm�t pat�r�t�ju un uz��m�ju noska�ojumu, strauji 

palielin�t milit�ro izdevumu slogu, k� ar� rad�t ener�ijas importa p�rr�vumus un pieg�des ��žu probl�mas. 

L�dz�gi k� pand�mijas rad�tie ierobežojumi, ar� jaunie ekonomiskie izaicin�jumi atst�s �oti atš�ir�gu ietekmi uz 

daž�d�m nozar�m.  

2022. gada 1. ceturksn�, sal�dzinot ar 2021. gada 1. ceturksni, iekšzemes kopprodukts (IKP) p�c sezon�li un 

kalend�ri nekori��tajiem datiem sal�dzin�maj�s cen�s palielin�j�s par 6,7 %, savuk�rt 2022. gada 2. ceturksn� 

pret atbilstošo periodu gadu atpaka�, ir palielin�jies par 2,6 %. Sal�dzinot 2022.gada abus ceturkš�us, p�c 

sezon�li un kalend�ri kori��tajiem datiem IKP 2. ceturksn� samazin�j�s par 1,4 %. 

 
Lai gan ir v�rojams neliels pieaugums IKP r�d�t�jos, tuvojoš� aukst� sezona var�tu mudin�t iedz�vot�jus arvien 

maz�k t�r�t iekr�jumus un br�vos l�dzek�us, jo pieaugoš�s ener�ijas izejvielu cenas un neskaidr�ba saist�b� ar 

turpm�k�m pieg�d�m var rad�t bažas par siltumener�ijas nodrošin�šanu un cik % no ikm�neša ien�kumiem 

b�s j�t�r� uz to. Vienlaic�gi, pateicoties Atvese�ošanas un notur�bas meh�nisma programmas reformu 

�stenošanai, ir pl�ns veicin�t ekonomikas izaugsmi un rad�t darbavietas.  

Latvijas Banka prognoz� 2,9% IKP kop�jo izaugsmi 2022. gad�. Tika samazin�ta 2023. gada IKP pieauguma 

prognoze – l�dz 2.4%- , jo cenu un izmaksu k�pums v�jin�s ekonomisko aktivit�ti gada nogal�.  
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Euribor procentu likmju izmai�u ietekm� daž�du banku produktu, piem�ram, kr�jkontu, hipot�ku kred�tu un 

aizdevumu, procentu likmju l�menis main�s.  

ECB Padome sagaida, ka galven�s ECB procentu likmes atkal tiks paaugstin�tas septembr�. 
 Euribor % 
 05.08.2022 04.08.2022 03.08.2022 02.08.2022 01.08.2022 

1 ned��a -0,070% -0,070% -0,073% -0,070% -0,071% 

1 m�nesis -0,041% -0,039% -0,040% -0,048% -0,062% 

3 m�neši 0,277% 0,269% 0,252% 0,260% 0,246% 

6 m�neši 0,678% 0,689% 0,667% 0,652% 0,654% 

12 m�neši 1,023% 1,014% 0,963% 0,926% 0,942% 

 

Vid�jais pat�ri�a cenu l�menis gada laik� palielin�jies par 19,3 %, bet 2022. gada j�lij�, sal�dzinot ar 2021. 

gada j�liju, vid�jais pat�ri�a cenu l�menis palielin�j�s par 21,5 %. Ar m�jokli saist�t�m prec�m un 

pakalpojumiem vid�jais cenu l�menis palielin�j�s par 50,7 %. B�tisk�kais cenu k�pums gada laik� bija 

dabasg�zei, cietajam kurin�majam, elektroener�ijai un siltumener�ijai. D�rg�ka bija atkritumu sav�kšana, 

m�jok�a �re, �densapg�de, kanaliz�cijas pakalpojumi, m�jok�a uztur�šanas un remonta pakalpojumi, k� ar� 

materi�li m�jok�a uztur�šanai un remontam. Vism�ren�kais pieaugums saglab�jas pakalpojumu sf�r�s, 

piem�ram, viesn�cu pakalpojumiem vid�jais cenu l�menis pieauga par 15 %. 

�emot v�r� dabasg�zes cenas pieaugumu pasaules tirg� un augsto dabasg�zes iepirkuma cenu birž�, vid�jais 

cenu l�menis dabasg�zei k�pa par 74,8 %. D�rg�ka bija elektroener�ija, cietais kurin�mais un siltumener�ija. 

L�dz ar izejmateri�lu sad�rdzin�jumu, palielin�s ražošanas izmaksas un šie pieaugumi atbilstoši atspogu�ojas 

preu cen�s. Straujais cenu pieaugums samazina cilv�ku pirktsp�ju, rada piesardz�bu un liek p�rdom�t t�ri�us. 
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Ukrain� notiekoš�s karadarb�bas d�� ir apgr�tin�ta resursu pieejam�ba, kas ar� cenu l�menim nerada labv�l�gu 

vidi, lai tas samazin�tos. 2022. gada j�nij�, sal�dzinot ar 2021. gada j�niju, vid�jais ražot�ju cenu l�menis 

Latvijas r�pniec�b� palielin�j�s par 30,1 %. Viet�j� tirg� realiz�tajai produkcijai cenu l�menis palielin�j�s par 

44,1 %, eksport�tajai produkcijai – par 18,5 %, liecina CSP dati.  

P�d�j� pusgada laik� pat�r�t�ju p�rliec�bas indeksa r�d�t�js nokrities gandr�z l�dz 2008.-2010.gada r�d�t�jiem, 

kad Latviju sk�ra ekonomikas lejupsl�de un finanšu kr�ze. Š� indikatora samazin�šan�s ir k� nelabv�l�gas zi�as 

ekonomikai, jo pat�r�t�ji nodrošina lielu da�u no valsts ekonomisk�s aktivit�tes jeb iekšzemes kopprodukta. 

�emot v�r� zemo r�d�t�ju, rodas satraukums, ka Latvijas ekonomiku kopum� vai konkr�tas jomas var�tu skart 

recesija. Lai gan pagaid�m iedz�vot�ji turpina uztur�t ekonomiku neraugoties uz augsto infl�ciju, cenu k�pums 

arvien samazin�s ekonomisko aktivit�ti gada nogal�. 

 
Ar� Eiro zonas investoru un uz��m�ju p�rliec�bas indekss turpina samazin�ties, tas pieredz�ja p�kš�u kritumu, 

kad Krievija iebrukuma Ukrain� 2022.gada febru�r�. Arvien vair�k investori un uz��m�ji izv�l�s iesaist�ties 

dar�jumos ar zem�ku riska l�meni. Prognozes par turpm�ko pusgadu investoru vid� ir pesimistiskas un 

sagaid�ma piesardz�ba. 

Straujais infl�cijas k�pums turpin�s ar� šogad, un tas var ietekm�t pat�r�t�ju uzved�bu. Pat�ri�a cenu 

pieaugums šogad var p�rsniegt ar� divciparu skait�a robežu. 
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Infl�cija jau vair�k nek� tr�sk�rt p�rsniegusi p�d�jo 10 gadu augst�ko l�meni. Šis ir pirmais gads kopš glob�l�s 

finanšu kr�zes, kad iedz�vot�ju pirktsp�ja samazin�s. Lai gan algu pieaugums joproj�m ir iev�rojams, tau cenu 

k�pums to apdzen. Diemž�l �eopolitiskie notikumi pal�nin�s ar� bezdarba l�me�a kritumu, l�dz ar to 

pat�r�t�jiem šis, 2022. gads, neb�s viegls un pat�kams. Pozit�vi, ka š�dam dz�ves d�rdz�bas k�pumam ir 

neizb�gama pretreakcija – pat�r�t�ji samazin�s pat�ri�u, p�ries uz citiem ener�ijas avotiem, aktiviz�sies 

ražot�ji. Ener�ijas cenu kritums samazin�s ar� cenas, un tas var�tu notikt 2023. gada otr� pus� un 2024. gada 

s�kum�.  

Šogad tika pl�nots b�tisks invest�ciju k�pums, tau ar iepriekš atv�l�tajiem l�dzek�iem var�s paveikt maz�k, jo 

pieaugs veicamo darbu izmaksas. Tas rad�s ar� organizatoriskus sarež��jumus, �paši sabiedriskaj� sektor�, jo 

konkursa uzvar�t�ji var atteikties veikt darbus izmaksu k�puma d��, un var b�t nepieciešamas jaunas iepirkumu 

proced�ras, k� d�� da�u no šogad pl�notajiem darbiem neb�s iesp�jams paveikt iepriekš pl�notajos termi�os. 

N�kotn� re�iona droš�bas nelabv�l�g� uztvere var k��t par š��rsli ilgtermi�a izaugsmei un invest�ciju piesaistei. 

Taj� paš� laik� droš�bas risks nav nekas jauns, un past�v iesp�ja main�t �r�jo viedokli, jo, palielinoties 

invest�cij�m milit�raj� jom�, Baltijas re�ions ir k�uvis pat droš�ks. 

Invest�cijas. 

Baltijas valst�s 2021.gad� nekustam� �pašuma tirg� bijusi rekordaugsta aktivit�te - komerci�l� nekustam� 

�pašuma invest�ciju dar�jumu apjoms, sal�dzinot ar 2020.gadu, ir palielin�jies divk�rt, sasniedzot 1,5 miljardus 

eiro,.  

Pag�jušaj� gad� Latvij� nosl�gti dar�jumi par 610 miljoniem eiro, Igaunij� - par 447 miljoniem eiro, bet Lietuv� 

- par 444 miljoniem eiro.  

Rekordaugstos rezult�tus noteica kapit�la pieejam�ba, visp�r�j�s tendences pasaul� un pozit�vais 

noska�ojums tirg�. Investori akt�vi mekl� objektus, tom�r sasniegt v�l lab�kus rezult�tus nekustam� �pašuma 

invest�ciju dar�jumu tirg� trauc�ja pied�v�juma tr�kums.  

Agr�k investoriem ieiet Baltijas valst�s bija nedroši mazo dar�jumu apjomu d��, kas dažus p�d�jos gadus 

nep�rsniedza 800 miljonu eiro robežu. P�rk�pjot viena miljarda eiro robežu, tika p�rk�ptas zin�mas 

psiholo�iskas barjeras. Iepriekš v�l nekad nav bijis tik daudz to, kas v�las invest�t nekustamaj� �pašum�, cik 

to bija pag�jušaj� gad�. 2021.gad� invest�ja visi - fondi, priv�tpersonas, �pašuma p�rvald�bas sabiedr�bas, 

biznesa p�rst�vji.   

Piem�ram, Igaunij� divas trešda�as dar�jumu tika nosl�gti ar neprofesion�liem pirc�jiem. Sal�dzinot ar 

iepriekš�jiem gadiem, dar�jumu nosl�gts vair�k, tom�r tie bija maz�ki.  

Starptautiskie investori vair�k mekl�jot lo�istikas, biroju un m�jok�u nomas segmentiem pieskait�mus objektus. 

Tikm�r priv�t� kapit�la investorus vair�k interes� nelielas tirdzniec�bas segmenta �kas, piem�ram, apkaimes 

(mikrorajona) tipa tirdzniec�bas centri, mazumtirdzniec�bas parki.  

Kaut ar� biroju segments Baltijas valst�s p�rdz�vo zelta laikmetu, ir nov�rojams iev�rojams p�rdodamo objektu 

tr�kums. Biroju segments Baltijas re�ion� demonstr� stabilit�ti, p�rn taj� ir saglab�jies dar�jumu apjoms 300 

miljonu eiro apm�r�. Vienlaikus biznesa centru aiz�emt�ba pašlaik ir �oti augsta - Vi��� A klases biroju br�vo 

telpu l�menis sasniedz tikai 3,4%, iznom�t�s plat�bas skait�i p�rsp�j rekordus. Piem�ram, Vi��as biroju tirg� 

2021.gad� tika iznom�ts par 30% vair�k plat�bas, sal�dzinot ar 2020.gadu.   

"Tirgu bremz� jaunu, investoriem pievilc�gu p�rdodamo objektu tr�kums. Ja pied�v�jumu b�tu vair�k, šaj� 

segment� m�s redz�tu v�l liel�kus dar�jumu apjomus," pauž nozares eksperti.  

Pag�juš� gada ceturtaj� ceturksn� R�gas biroju tirg� tika s�kta divu jaunu A klases projektu - "Elemental" un 

"Verde" otr�s k�rtas - b�vniec�bas darbi Skanstes apkaim�. Patlaban tiek b�v�tas vair�k nek� 110 000 m2 A 

klases un 38 000 m2 B klases biroju telpu  

2021.gad� iznom�to biroju plat�ba p�rsniedza 52 000 m2, kas ir b�tisks pieaugums sal�dzin�jum� ar iepriekš�jo 

gadu vid�jo l�meni, kas bija 35 000 m2. Apm�ram 37% no nosl�gtajiem nomas l�gumiem ir priekšnomas l�gumi. 

Nomas maksas jaunajiem projektiem ir augst�kas nek� esošajiem, tau pieaugošo ener�ijas izmaksu d�� 

jaunie projekti ir nedaudz izdev�g�k� situ�cij�, jo paredzamas zem�kas papildu izmaksas.  

Eksperti prognoz�, ka �rnieki, kas mitin�s vec�s un neenergoefekt�v�s �k�s, 2022.gada pirmaj� pusgad� var�tu 

apsv�rt p�rcelšanos, lai samazin�tu izmaksas un uzlabotu darba apst�k�us.  
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Lo�istikas segment� 2021.gad� tika invest�ts tr�s reizes vair�k, nek� gadu iepriekš. Tom�r eksperti br�dina, ka 

nestabil�s starptautisk�s attiec�bas ar ��nu �tri var atspogu�oties ar� industri�l� segmenta nekustam� �pašuma 

invest�ciju dar�jumu tirg�, �paši Lietuv�.  

2021.gada ceturtaj� ceturksn� R�gas tirg� tika pabeigti tr�s �ku b�vniec�bas darbi A6 lo�istikas park�, tirg� 

ienesot vair�k nek� 27 000 m2 jaunu lo�istikas telpu. Savuk�rt att�st�t�js "VGP" uzs�ka b�vdarbus "VGP Park 

Tiraine", kur pl�noti 28 000 m2 jaunu noliktavu plat�bu.   

Eksperti prognoz�, ka 2022.gad� turpin�sies pieaugoš� nomnieku aktivit�te, kas iznom� lo�istikas jaunb�vju 

projektus v�l pirms pabeigšanas. Br�vo telpu �patsvars samazin�jies no 4,5% l�dz 3,4%, un zem�kas telpu 

pieejam�bas d�� R�gas apvedce�a rajon� lo�istikas centru nomas maksas pieaugušas no 3,5 eiro l�dz etriem 

eiro par kvadr�tmetru.  

Attiec�b� uz lielo tirdzniec�bas centru  segmentu p�d�j� laik� skat�jums bija skeptisks, jo Eirop� š�du dar�jumu 

notiek �oti maz. Tirg� jau k�du laiku nav bijis ne p�rdev�ju, ne pirc�ju - to noteica segmenta pagaidu stagn�cija. 

To izkustin�ja "Akropolis Group" veikt� tirdzniec�bas centra "Alfa" ieg�de Latvij�, kas k�uva par liel�ko dar�jumu 

Baltijas valst�s.  

R�g� mazumtirdzniec�bas �pašumu tirgus joproj�m ir neakt�vs, 2021.gada laik� tirg� netika pievienoti jauni 

projekti un nav gaid�mi jauni papildin�jumi.  

Gandr�z divu gadu periods ar daž�diem ierobežojumiem ir novedis pie izmai��m mazumtirdzniec�bas objektu 

pl�nošan� un var�tu stimul�t mazumtirdzniec�bas parku att�st�bu Latvij�, jo patlaban �oti v�lamas ir k�uvušas 

atseviš�as ieejas katram veikalam.  

Noz�m�g�kais jaunpien�kums tirg� 2021.gada ceturtaj� ceturksn� bija pirmo 17 "Lidl" veikalu atv�ršana Latvij�. 

T�pat decembr� "Spic�" tika atv�rts pirmais "Pinko" veikals R�g�, kas ir viens no retajiem modes z�mola 

jaunien�kšanas gad�jumiem tirg� kopš pand�mijas s�kuma.  

Izdz�vojuši pand�miju, tirdzniec�bas objekti ir nostiprin�juši savu likvidit�ti - 2021.gad� š� segmenta objektu 

dar�jumu v�rt�ba bija divreiz liel�ka, sal�dzinot ar 2020.gadu. Nov�rots, ka samazinoties spriedzei Covid-19 

izrais�to neskaidr�bu d��, šis segments atkopjas, bet par iek�rot�ko preci k�uvuši nedaudz maz�ki, apkaimes 

tipa tirdzniec�bas centri.  

M�jok�u nomas segmentam Baltijas valst�s v�l ir, kur augt. 2021.gad� invest�cijas š�d� nekustamaj� �pašum� 

sasniedza apm�ram 110 miljonus eiro, kas bija aptuveni 8% no visa re�iona dar�jumu apjoma. Tikm�r cit�s 

valst�s, piem�ram, Somij�, š�da veida objekti 2021.gad� veidoja pat 37% no visiem invest�ciju dar�jumiem.  

P�c ekspertu apl�s�m, š� gada pirmaj� pusgad� nekustam� �pašuma invest�ciju dar�jumu tirgus b�s akt�vs 

2021.gad� ieg�t�s inerces d��. Gadam ritot uz otru pusi, tirgus var�tu saskarties ar izaicin�jumiem - iesp�jami 

pieaugošo procentu likmju d�� investori var piebremz�t savus pl�nus.  

Kopum� Baltijas investoru noska�ojums ir pirkt, nevis p�rdot akt�vus. Š�da nost�ja turpin� ietekm�t 

pied�v�jumu un l�dz ar to ar� ienes�guma likmes. 

“Šobr�d visliel�ko cenu k�pumu var redz�t industri�laj� un nelielu biroju segment� − tur, kur �kas kvalit�te un 

nomnieku situ�cija vislab�k atbilst š� br�ža investoru v�lmei ieguld�t l�dzek�us stabilos naudas pl�smas objektos. 

Tirdzniec�bas plat�bu segment� piepras�ti ir lielveikali ar stipru enkurnomnieku (piem�ram, p�rtikas veikalu), 

bet citi akt�vu veidi šobr�d tiek uzskat�ti par riskantiem. Ja tirg� b�tiski nepalielin�sies kvalitat�vu akt�vu 

pied�v�jums, ienes�guma likmes turpin�s samazin�ties," prognoz� Anžela Ko�es�ikova, Colliers partnere, 

Invest�ciju departamenta vad�t�ja. 

Vair�kums aptauj�to investoru (80%) uzsv�ruši, ka komerc�pašuma pieejam�ba pašlaik ir liel�kais izaicin�jums, 

savuk�rt nomnieku maks�tsp�ja, sal�dzinot ar 2020. gadu, ir maz�k satraucoša. Liel�k� da�a aptauj�to 

investoru ar� 2022.gad� pl�no jaunu akt�vu ieg�di, tom�r uzskatot, ka atbilst�gu ieguld�jumu pied�v�jums var�tu 

b�t ierobežots. 60% respondentu nor�d�ja uz gatav�bu invest�t vis�s tr�s Baltijas valst�s, bet 20% apsver 

iesp�ju invest�t ar� �rpus re�iona. Baltijas valstis k� tirgus ar sal�dzinoši augst�ku ienes�gumu par labas 

kvalit�tes produktiem turpina piesaist�t glob�l� kapit�la interesi. Tom�r jaut�jums par piem�rotu akt�vu 

nepietiekamu pieejam�bu joproj�m ir aktu�ls liel�ku dar�jumu skaitu ierobežojošs faktors. 

                           39 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 40 

2021.gad� invest�cijas nekustamaj� �pašum� sekm�ja Covid-19 izrais�tie apst�k�i, pieaugoš� infl�cija, zem�s 

banku procentu likmes, k� ar� potenci�li liel�kas pe��as iesp�jas Latvij� pret cit�m Eiropas valst�m un Latvijas 

kaimi�valst�m. 

Eksperti prognoz�, ka kop�jais invest�ciju apjoms nekustamajos �pašumos Latvij� un ar� Baltij� 2022.gad� b�s 

iev�rojami maz�ks nek� 2021.gad�. Šogad paredzams zem�ks invest�ciju objektu p�rdošanas pied�v�jumu 

skaits, jo pieaugoš�s investoru piepras�juma rezult�t� vairums �pašumu atrodas invest�ciju fondu portfe�os. 

Nekustamais �pašums tiek izmantots k� nodrošin�jums pret pieaugošo infl�ciju, t�d�� ir samazin�jusies v�lme 

tos p�rdot. 

Tom�r investoru interese par invest�cij�m nekustamaj� �pašum� saglab�jas augsta. Arvien pieaugoša ir 

investoru interese par naudas pl�smas objektiem, tom�r v�lam� invest�ciju atdeve p�d�jos gados ir 

main�jusies. Ja k�dreiz investori un klasiskie fondi r��in�j�s ar atdevi 7-8% gad�, tad p�d�jos gadus 

sagaid�m�s invest�ciju atdeve ir 5-6,5% gad�. Nereti augst�s investoru savstarp�j�s konkurences rezult�t� 

notiek pat vair�ksol�šana, samierinoties ar zem�ku sagaid�mo invest�ciju ienes�gumu �stermi�� un cerot uz 

pieaugumu n�kotn�. 

Starp investoriem izteikti akt�vi ir lietuvieši un igau�i, skandin�vi, kam seko viet�jie investori, v�cieši un austrieši. 

Piepras�t�kie invest�ciju objekti ir biroju �kas, noliktavu kompleksi, tirdzniec�bas centri un arvien vair�k ar� 

dz�vok�u �res nami. 

B�tiski audzis piepras�jums p�c komercapb�ves zemes - noliktavu vai "stock office" (noliktavu/veikalu/biroju) 

b�vniec�bai. Tom�r saist�b� ar nelielo š�du zemju pied�v�jumu, tiek izskat�tas ar� jau uzb�v�tas noliktavas, 

nereti pat padomju laik� b�v�t�s. Atjaunojot un piel�gojot t�s m�sdienu pras�b�m, iesp�jams ietaup�t 

sal�dzin�jum� ar jaunu š�du noliktavu b�vniec�bu.  

P�d�jos gados nov�rots pieaugošs piepras�jums p�c nam�pašumiem pils�tas centr� �res dz�vok�u m�ju 

izveidei. Ierobežot� pied�v�juma, liel� piepras�juma un konkurences rezult�t� nam�pašumu p�rdošana bieži 

notiek, priv�ti vienojoties p�rdev�jam ar pirc�ju bez publiskas sludin�jumu inform�cijas. Piepras�t�kie ir 

nam�pašumi 2000-5000 kvadr�tmetru plat�b�s, �kas bez remonta par cenu 600-1000 eiro par kvadr�tmetru vai 

jau pabeigtas �kas par cenu 1500-2200 eiro par kvadr�tmetru. 

Šobr�d v�rojama jaunu sp�l�t�ju ien�kšanu klasisko �res namu, k� ar� mikro dz�vok�u - viesn�cas tipa �res namu 

segment�. Renov�cijas izmaksu pieaugums šobr�d veido 15-20% gad� pretstat� jaunu b�vniec�bu izmaksu 

pieaugumam virs 25% gad�, kas veicin�s arvien pieaugošu novecojušu dz�vojamo, biroju vai r�pn�cu �ku 

renov�ciju par dz�vok�u m�j�m. Apgr�tin�t� lo�istika jau tagad sekm� pieaugoš�s b�vmateri�lu cenas, kas 

att�st�t�jiem apgr�tina gan pl�nošanu, gan liedz b�v�t un p�rdot par l�dzšin�j�m cen�m, l�dz ar to �oti iesp�jams, 

ka vair�ki projekti uz laiku tiks iesald�ti. Visdr�z�k var prognoz�t jauno dz�vok�u �ku projektu vakuumu un 

tuv�kos gadus nav prognoz�jama cenu samazin�šan�s jauno projektu segment�. 

Šobr�d gr�ti prognoz�t, vai jauno dz�vok�u p�rdošanas cenu pieaugums tiks l�dzi pieaugošaj�m b�vniec�bas 

izmaks�m, l�dz ar ko arvien vair�k att�st�t�ji izskat�s uzb�v�to dz�vok�u �ku piel�gošanu �res namu vajadz�b�m 

ar sagaid�mu 4,5-6% �res ienes�gumu gad�. 

Piepras�jums p�c priv�tm�j�m, rindu m�j�m un zem�m ir augsts un liel�k� da�a pied�v�juma tiek rezerv�ts 

l�dz projekta nodošanai ekspluat�cij�. Investori un att�st�t�ji akt�vi mekl� tieši š�du projektu att�st�bai piem�rotus 

zemes gabalus. K� v�l V� k� pozit�va tendence minama pieaugoš� interese par invest�cij�m �res namu 

att�st�šanai re�ionos sadarb�b� ar valsts atbalsta programm�m, k� ar� studentu �res m�ju, "co-living" un 

pansion�tu att�st�šana, kas daž�do nekustamo �pašumu tirgu. 

Kopum� nozares eksperti prognoz�, ka 2022.gads b�s izaicin�jumu pilns - neskaidr� �eopolitisk� situ�cija, 

strauji pieaugoš� infl�cija un b�vniec�bas izmaksas, k� ar� vair�ku desmitu t�kstošu ukrai�u p�rcelšan�s uz 

Latviju atst�s j�tamu ietekmi uz ekonomiku un nekustam� �pašumu tirgu ne tikai �stermi��, bet ar� ilgtermi�� 
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P�c Colliers datiem: 

 
P�c Latio datiem: 

 
 

Biroju plat�bas, Latvij� 

Tiek pl�nots, ka Preses nama kvart�la pirm�s k�rtas realiz�cija nosl�gsies 2023.gad�, ~25 000 kvm paredz�ti 

A klases birojiem. 

S�kta A klases Zeiss biroju �kas b�vniec�ba D��u iel� 2, kuras b�vniec�b� pl�nots ieguld�t devi�us miljonus 

eiro un b�vniec�bas darbi tiks pabeigti 2022.gada beig�s, plat�ba 5700 kvm. 

Pabeigti apjom�g�kie b�vdarbi jaun� biznesa kompleksa StokOfiss U30 pirm�s k�rtas b�vniec�b�, kur telpu 

kop�j� plat�ba b�s 3650 kvm. Pirm�s k�rtas celtniec�bas darbus pl�nots pabeigt 2022.gada vasar�.  

9,3 hekt�rus liels zemesgabals Andrejsal�, Andrejostas iel� 17 p�rdots par 5,8 miljoniem eiro, ir nosl�gts 

nodomu protokols nol�k� izveidot jaunu pasažieru un kru�za ku�u, k� ar� ro-ro kravu apkalpošanas termin�li, 

pl�no b�v�t viesn�cas un jaunu biroju �ku. 
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Biroju plat�bas, pasaul� 

2022. gada pirmaj� ceturksn�, k� zi�o JLL, piepras�jums pasaules biroju tirg� saglab�j�s labs, un ceturkš�a 

nomas apjomi sal�dzin�jum� ar 2021. gada 1. ceturksni pieauga par 36%. Visos re�ionos bija v�rojama 

iev�rojama piepras�juma atjaunošan�s; sal�dzin�jum� ar 2021. gada 1. ceturksni iznom�šanas apjomi pieauga 

par 44% Amerik�, par 31% Eirop�, Vid�jos Austrumos un �frik� un par 26% �zijas un Klus� oke�na re�ions. 

Tom�r glob�lais nomu l�menis joproj�m ir zem�ks par pirms pand�mijas r�d�t�jiem. Tirgus joproj�m saskaras 

ar rekord augstu br�vo telpu �patsvaru. Ar� nozares ilgtermi�a n�kotne ir neskaidra, jo hibr�da un m�j�s 

str�d�šanas mode�i turpina nostiprin�ties, un augoš� infl�cija v�l vair�k attur darbiniekus atgriezties birojos. 

Biroju p�rdošanas apjoms j�nij� sasniedza 8,4 miljardus ASV dol�ru, liecina CommercialEdge apkopotie dati, 

l�dz ar to š� sektora kop�jais p�rdošanas apjoms valst� 2021 gada pirmaj� pusgad� sasniedz 43,7 miljardus 

ASV dol�ru. No tiem tikai aptuveni trešda�a - prec�z�k, 32 % - tika re�istr�ti t�d�s liel�s metropol�s un tirgos 

k� �ujorka, Losandželosa (42,01 USD/kvm) un �ik�ga (27,30 USD/kvm). Sal�dzin�jumam, v�l pirms pieciem 

gadiem š�das lok�cijas un to pied�v�tie tirgi veidoja 41,5 % no kop�j� valsts biroju p�rdošanas apjoma. 

 

V�rt�šanas objekts p�c sava potenci�l�, fiziski iesp�jam� un tiesiski at�aut� izmantošanas veida nosac�ti b�tu 

sadal�ms divu tipa �pašumos – 1)administrat�va tipa �ka, kas izmantojama izgl�t�bas, zin�tnes, �rstniec�bas 

u.c. sabiedriska rakstura organiz�ciju vajadz�b�m un 2)dienesta viesn�cas �ka, kas izmantojama k� �stermi�a 

�res m�jok�i vai sadal�ma atseviš�os dz�vok�u �pašumos p�c �kas rekonstrukcijas darbu veikšanas. 

Apskatot v�rt�šanas objektam atbilstošu nekustamo �pašumu tirgus segmentu – sabiedriska rakstura �kas 

R�gas pils�t�, konstat�ts, ka �ku un telpu, kas izmantotas m�c�bu iest�žu vajadz�b�m, 

pied�v�jumu/p�rdošanas gad�jumu skaits br�v� tirgus apst�k�os minim�ls. Faktiski �pašumi ar specifisku 

izmantošanas veidu parasti tiek b�v�ti sav�m vajadz�b�m un to p�rdošana vairum� gad�jumu saist�ta ar 

piespiedu p�rdošanas apst�k�iem, nevis labpr�t�gu objektu realiz�ciju. Ieguld�jumi š�du �ku b�vniec�bas vai 

rekonstrukcijas darbos parasti ir liel�ki, nek� sekojoši faktisk�s to p�rdošanas cenas. Nekustamo �pašumu tirg� 

nov�rota situ�cija, ka m�c�bu iest�žu vai b�rnud�rzu vajadz�b�m parasti tiek piel�gotas administrat�va tipa 

�kas, telpas. Vairum� gad�jumu telpas tiek nom�tas un to nomas maksa pietuvin�ta l�dzv�rt�gu administrat�va 

tipa telpu nomas maksai, vairum� gad�juma sv�rstoties ~4-8 EUR/m2 robež�s (bez PVN, komun�liem 

maks�jumiem un apsaimniekošanas maksas). Par b�tiski zem�k�m nomas maks�m tiek nom�tas telpas, kur�s 

turpm�kajam lietot�jam j�veic noz�m�gi papildus l�dzek�u ieguld�jumi to tehnisk� st�vok�a uzlabošan�, 

piel�gošan� m�c�bu procesa nodrošin�šanai, savuk�rt jaunuzcelt�s vai piln�b� renov�t�s �k�s nomas maksa 

var sasniegt ar� 10-12 EUR/m2. Ar� v�sturiski R�gas pils�t� bija izveidojusies situ�cija, ka agr�k�s m�c�bu 

iest�žu �kas, kas vairs nebija nepieciešamas pašvald�bas funkciju nodrošin�šanai, tika iznom�tas priv�tiem 

uz��m�jiem. Š�d� situ�cij� telpu nomas maksas sv�rst�j�s ~ 0,5-2,0 EUR/m2 un bija saist�tas ar 

nepieciešamaj�m invest�cij�m �ku tehnisk� st�vok�a uzlabošan� un ierobežojumiem alternat�vai izmantošanai. 

Svar�gs nomas maksu ietekm�jošs faktors ir ar� kop�jais nomas objekta apjoms – neliela apjoma m�c�bu 

iest�žu vajadz�b�m izmantotu telpu grupu ~ 100-400 m2 plat�b� nomas maksa var sasniegt ar� 7-8 EUR/m2, 

bet nom�jot vienam lietot�jam objektus ar kop�jo apjomu 500-2000 m2 nomas maksas ar ~20-30% zem�ku 

likmi. P�d�jo gadu laik� situ�cija main�jusies un faktiski R�gas dome publiski vairs nepied�v� izgl�t�bas iest�žu 

�kas nomai vai p�rdošanai.  

P�rdošanas tirg� vairum� gad�jumu domin� situ�cija, ka �kas, kur�s ilgstoši bija izvietotas sabiedriska rakstura 

iest�des, tiek ieg�d�tas ar m�r�i piel�got t�s alternat�vai izmantošanai (piem. izveidojot dz�vok�u �pašumus), 

tom�r b�tiski atz�m�t, ka šaj� gad�jum� b�tisks ir tiesisk�s iesp�jam�bas faktors (esošais teritoriju zon�jums, 

�ku statuss). Vairum� gad�jumu agr�k�s skolu �kas ir pašvald�bas �pašumi, kurus t� realiz� p�c 

nepieciešam�bas. Analiz�jot v�rt�t�ju r�c�b� esošo inform�ciju konstat�ts, ka š�da tipa �pašumiem faktiski nav 

rakstur�gas k�das vid�j�s p�rdošanas cenas. Sen�k� pag�tn� ir p�rdoti objekti gan par cen�m ~ 100-150 

EUR/m2, gan p�d�jo gadu laik� fiks�ti p�rdošanas gad�jumi ar� par cen�m ~ 400-800 EUR/m2. V�rt�t�ji uzsver, 

ka objekta faktisk�s p�rdošanas cenas �oti b�tiski atkar�gas no �kas izvietojuma, alternat�vas izmantošanas 

iesp�j�m, veiktajiem ieguld�jumiem. Klasisk� situ�cij�, m�c�bu �kas atbilst administrat�va tipa �ku funkcijai un 
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to vid�j�s p�rdošanas cen�m b�tu j�atbilst l�dzv�rt�gas kvalit�tes un izvietojuma administrat�va tipa �ku 

p�rdošanas cen�m. 

Apskatot situ�ciju P�rdaugav�, konstat�ts, ka administrat�va tipa �k�s, kur�s nomniekiem b�tu j�veic telpu 

ieguld�jumi apdares atjaunošan�, telpu piel�gošan�, vid�j�s nomas maksas sv�rst�s ~ 4-6 EUR/m2 robež�s. 

Par š�d�m nomas maks�m tiek iznom�tas ar� atseviš�u biroju telpas dz�vojam�s �k�s. Par b�tiski augst�k�m 

nomas maks�m tiek iznom�tas telpas m�sdien�gos biroju centros, kur B klases biroju telpu nomas maksa ir 

robež�s no 8 l�dz 10 EUR/m2. Atseviš�u administrat�va tipa �ku p�rdošana raksturojas ar vid�j�m p�rdošanas 

cen�m ~ 350-600 EUR/m2, par vid�jas kvalit�tes �k�m, sasniedzot ar� 1000-1500 EUR/m2 par augstas 

kvalit�tes biroju �k�m, p�rst�vniec�b�m. 

K� liecina pieejam� inform�cija, situ�cija pirmskolas izgl�t�bas iest�d�s gan R�g�, gan tuvaj� Pier�ga ir sam�r� 

l�dz�ga – izgl�tojamo skaits iev�rojami p�rsniedz pašvald�bu iest�d�s esošo vietu skaitu. T� k� vietas 

pašvald�bas pirmskolas izgl�t�bas iest�d�s nepietiek, p�d�jo 10 gadu laik� aktualiz�jies jaut�jums par priv�tiem 

b�rnu d�rziem, ar� skol�m. Ja priv�tas skolas bieži vien tiek izveidotas ar m�r�i nodrošin�t specializ�tu izgl�t�bu, 

tad b�rnu d�rzi pamat� tiek veidoti, lai nodrošin�tu pamatfunkcijas – pirmskolas b�rnu pieskat�šanu un 

izgl�tošanu. Vairum� gad�jumu telpas priv�tu b�rnud�rzu vajadz�b�m s�kotn�ji tiek nom�tas un tikai 

paplašinoties darb�bai, atseviš�i uz��m�ji izv�las telpas/�kas ieg�d�ties �pašum� vai pat b�v�t jaunus 

objektus.  

V�rt�jamam objektam l�dz�gi �pašumi – sabiedriska rakstura �kas (ar zemi) p�d�jo divu gadu laik� ir p�rdoti 

par cen�m no 214-1664 EUR/m2.  

 
Sal�dzinoši liel� p�rdošanas cenu izkliede uz vienu kvadr�tmetru ir d��  �kas pl�nojuma �patn�b�m, novietojuma 

pils�t�, apb�ves lieluma, st�vok�a, k� ar� �kas alternat�vas izmantošanas iesp�j�m.  

Pied�v�juma skaits ar l�dz�giem �pašumiem ir ierobežots. P�rsvar� š�da tipa objekti tiek pied�v�ti bez 

ekspoz�cijas br�v� nekustam� �pašuma tirg�.  

 

Apskatot nekustamo �pašumu segmentu – dienestu viesn�cu �kas, konstat�ts, ka R�gas pils�t� domin� 

tendence ieg�d�ties agr�k�s organiz�ciju dienestu viesn�cas vai fiziski un mor�li novecojuš�s administrat�v�s 

�kas un p�rb�v�t t�s par m�sdienu pras�b�m atbilstošiem �stermi�a �res dz�vok�u nam�pašumiem vai 

nam�pašumiem ar atseviš�iem dz�vok�u �pašumiem, sekojoši veicot to izp�rdošanu. Šodien arvien vair�k sar�k 

š�du objektu pied�v�jums, savuk�rt piepras�jums un no t� izrietoši ar� p�rdošanas cenas, b�tiski pieaudzis. 
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�emot v�r� esošo b�vniec�bas izmaksu sad�rdzin�jumu, jaunu š�da tipa �ku b�vniec�bas izmaksas jau 

sasniegušas 1200-1800 EUR/m2. Ja 2017-2019.gad� š�du nerenov�tu �ku (ar zemi) p�rdošanas cenas 

sv�rst�j�s ~ 150-200 EUR/m2 robež�s, tad p�d�jo gadu dar�jumi jau fiks�ti par cen�m ~ 300-400 EUR/m2 un 

šodien publisk� pied�v�jum� sastopami tikai atseviš�i objekti par cen�m ~ 400-500 EUR/m2. 

Pand�mijas iespaid� šo tirgus segmentu papildin�ja ar� agr�ko 2-3* viesn�cu �pašumi un to p�rdošanas 

dar�jumi fiks�ti cenu kategorij� ~ 600-900 EUR/m2.  

 
Analiz�jot pieejamo inform�ciju par vid�j�m nomas maks�m dienestu viesn�c�s R�g� konstat�ts, ka zem�k�s 

kategorijas telp�m (bez remonta ar koplietošanas sanit�r�m telp�m, virtuvi) t� sv�rst�s ~ 80-100 EUR/m�nes� 

par vienu vietu un sasniedz ar� 150-250 EUR/m�nes� par vienu vietu renov�t�s �k�s ar labiek�rtot�m istab�m 

ar autonom�m labier�c�b�m. Nomas maksas ietver ar� komun�lo maks�jumu un visp�r�ju 

apsaimniekošanas/uztur�šanas izdevumu izmaksas. B�tiski pieaugot š�du �ku uztur�šanas izdevumiem 

arvien nerentabl�ka k��st agr�k celto, šodien fiziski un mor�li novecojušo kopm�t�u �ku uztur�šana. Augst�k�s 

m�c�bu iest�des bieži vien veic “soci�lo funkciju” papildus dot�jot šo �ku uztur�šanu, lai nodrošin�tu dz�ves 

vietas pieejam�bu ar� zem�ka ien�kuma l�me�a studentiem. Neveicot b�tiskus ieguld�jumus �ku tehnisk� 

st�vok�a uzlabošan� un piel�gošan� šodienas pras�b�m, nav iesp�jams b�tiski k�pin�t telpu nomas maksas. 

Maks�tsp�j�g�kie studenti izv�las �r�t atseviš�u �res dz�vok�us. Arvien vair�k par�d�s jauna koncepta dienesta 

viesn�cu pied�v�jumi, kuros izb�v�tas komfortablas istabas ar autonom�m sanit�raj�m telp�m, plaš�m 

koplietošanas telp�m m�c�bu un atp�tas aktivit�t�m. Tas viss kopum� veicina apst�k�us, kuros agr�ko dienesta 

viesn�cu �ku ekspluat�cija, esoš� tehnisk� st�vokl�, ilgtermi�� zaud� savu aktualit�ti.  

 

Kopum� administrat�va un komerci�la rakstura �kas p�rdošan� tiek ekspon�tas vid�ji 9-15 m�nešus. Dar�jumi 

pamat� notiek ar �k�m, kur�m p�rdošanas cenas korel� ar faktisk�m nomas maks�m, nodrošinot investoram 

pie�emamu ienes�gumu. Šaj� gad�jum� j�uzsver, ka �pašumi, k� naudas pl�smas objekti pamat� tiek ieg�d�ti 

situ�cij�s, kad telpas ir t�l�t�jai lietošanai atbilstoš� tehnisk� st�vokl�, vai taj�s jau ir re�li nomnieki par tirgum 

atbilstošu nomas maksu. 

Kopš Covid-19, uzliesmojuma ir pag�juši ~ 2 gadi un š�ds laika spr�dis jau �auj izv�rt�t t� ietekmi uz nekustam� 

�pašuma tirgu. Izv�rt�jot notikušos nekustam� �pašuma dar�jumus un pied�v�jumus, var secin�t, ka faktiski 

nek�da veida kr�zes rad�ta negat�va ietekme nav nov�rota. Gluži pret�ji – gan dz�vojam� segment�, gan 

komercobjektu segment� nov�rojams p�rdošanas cenu pieaugums. Komerci�la rakstura objektu cenu 

pieauguma tendences b�tiski stimul� ierobežotais pied�v�jums un investoru aktivit�te. 

2022.gada marta s�kum� Covid-19 rad�to nenoteikt�bu �r�j� vid� piln�b� aiz�nojusi Krievijas uzs�kt� kara 

darb�ba Ukrain�. Ir pag�jis sal�dzinoši �oti �ss laika periods, lai fiks�tu, k�da veida izmai�as tas rad�s nekustam� 

�pašuma tirg�. V�rt�t�ji atz�m�, ka esošo apst�k�u kopums var b�tiski ietekm�t turpm�ku nekustamo �pašumu 

tirgus att�st�bu, tom�r sagaid�m�s izmai�as šobr�d nav iesp�jams prognoz�t. Atbilstoši esošajai situ�cijai 

glob�laj� telp�, kop�j�s ekonomikas att�st�bas un izaugsmes prognozes ir nenoteiktas. Š�d� situ�cij� 

piepras�jums p�c nekustam� �pašuma �s� un vid�j� termi�� var samazin�ties.  
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Analiz�jot l�dzšin�jo tirgus situ�ciju, v�rt�t�ji konstat�ja, ka pirc�ji k�uvuši zinoš�ki, pras�g�ki un izv�l�g�ki, un 

neveic nep�rdom�tus pirkumus, tie r�p�gi iepaz�stas ar objektiem, p�t� l�dzv�rt�gus pied�v�jumus, tom�r tirg� 

esošais ierobežotais pied�v�jums, akt�vais piepras�jums un atbalstoš� banku kredit�šanas politika, nosaka, ka 

komerci�la rakstura nekustam� �pašuma ekspoz�cijai nepieciešamais laiks vairum� gad�jumu nep�rsniedz 9-

15 m�nešus. 

V�rt�šanas Objektam, esoš� sast�v� un tehnisk� st�vokl� p�rdošanas termi�š 12 (divpadsmit) m�neši b�tu 

uzskat�ms par optim�lu termi�u š�da �pašuma realiz�cijai, ja p�rdev�js veic visu nepieciešamo �pašuma 

ekspoz�cijai br�v� tirg� 

 

7. Esošais un lab�kais izmantošanas veids, v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

 

Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana tiek defin�ta k� visiesp�jam�kais izmantošanas veids, kas ir re�li 

iesp�jams, sapr�t�gi pamatots, juridiski likum�gs, finansi�li realiz�jams, k� rezult�t� nov�rt�jam� �pašuma 

v�rt�ba b�s visaugst�k�. /LVS 401-2013/. Ar likumu aizliegts vai re�li neiesp�jams �pašuma izmantošanas 

veids nevar b�t uzskat�ms par efekt�v�ko. Lab�k�s un efekt�v�k�s izmantošanas j�dziens ir neat�emama 

tirgus v�rt�bas apr��ina sast�vda�a. /LVS 401-2013/. 

Nekustam� �pašuma esošais izmantošanas veids – vair�kas m�c�bu �kas, viena dienesta viesn�cas �ka un 

papildus pal�g�kas (gar�žas), kas v�sturiski izmantotas k� LU Fizikas un matem�tikas fakult�tes m�c�bu un 

laboratoriju korpusu telpas, studentu dienesta viesn�ca.  

P�d�jo gadu laik� m�c�bu korpusos LU m�c�bu process vairs netiek organiz�ts. M�c�bu �kas, pa telpu grup�m, 

iznom�tas daž�diem lietot�jiem – pirmskolas izgl�t�bas iest�dei, “R�gas cirka” skolai, arhitekt�ras/projekt�šanas 

birojam un daudziem citiem biroja tipa telpu nomniekiem. Tikai dienesta viesn�cas �ku un pal�g�kas (gar�žas) 

ekspluat� �pašnieks, atbilstoši to funkcion�lajam raksturam. 

M�c�bu korpusu �kas pamat� izmantotas k� administrat�va tipa telpas, nodrošinot taj�s gan apm�c�bu procesu, 

gan priv�tu uz��mumu biroju darb�bu.  

�emot v�r� iev�rojamo �ku fizisko un mor�lo novecojumu t�s vairs neatbilst m�sdien�gu biroju vai dz�vojamo 

telpu pras�b�m un t�d�j�di sp�k� esoš�s nomas maksas ir sal�dzinoši zemas, telpu noslodze nepiln�ga. 

Apb�ve funkcion�li saist�ta ar lielas plat�bas, nom� esošu, zemes gabalu. Taj� izvietoti gan nepieciešamie auto 

st�vlaukumi, gan b�rnu rota�u laukumi, gan saglab�ta plaša parka zona ar ilggad�gu apaugumu. 

Analiz�jot situ�ciju nekustamo �pašumu tirg�, konstat�ts, ka š�da tipa nekustamos �pašumus galvenok�rt 

ieg�d�jas investori, kas veicot �ku rekonstrukciju, p�rb�v� t�s par m�sdien�g�m dz�vojam�m vai administrat�va 

tipa �k�m. �emot v�r� v�rt�šanas objekta atrašan�s vietu �genskalna da�� pie Uzvaras parka, kur ir sam�r� 

augsts piepras�jums dz�vojam� sektora objektiem un sal�dzinoši augstas p�rdošanas cenas, bet �oti ierobežots 

pied�v�jums, v�rt�t�ji uzskata, ka š�ds v�rt�šanas objekta izmantošanas veids var�tu b�t viens no lab�kajiem 

izmantošanas veidiem. Tom�r �emot v�r� apst�k�us, ka v�rt�šanas objekta sast�v� ietilpst tikai apb�ve, kuras 

izmantošanas statuss – m�c�bu korpusi un dienesta viesn�ca, bet zemes gabala da�a ar m�c�bu korpusu �k�m 

un pal�g�k�m ietilpst Publisk�s apb�ves teritorij� un nepieder apb�ves �pašniekam, v�rt�t�ji konstat�, ka veikt 

zemes gabala un m�c�bu �ku izmantošanas veida mai�u, ir �oti sarež��ti un nav nek�da veida garantijas, ka 

zemes �pašnieks piekristu izmantošanas veida mai�ai, kas �autu p�rb�v�t esoš�s m�c�bu �kas alternat�vai 

izmantošanai.  

Tikai v�rt�šanas objekta sast�v� esoš� dienesta viesn�cas �ka atrodas dz�vojam�s apb�ves teritorij� un to 

rekonstrukcijas rezult�t� b�tu iesp�jams piel�got ar� alternat�vai izmantošanai k� �stermi�a �res dz�vok�u namu 

vai izp�rdot pa da��m, sadalot atseviš�os dz�vok�u �pašumos.  

Lab�kais izmantošanas veids. T� k� lab�k� izmantošana ir t�da izmantošana, pie kuras ne tikai tiek ieg�ts 

maksim�lais labums, bet kura ar� ir fiziski un tiesiski iesp�jama, tad v�rt�t�ji uzskata, ka v�rt�šanas objekta 

lab�kais izmantošanas veids nosak�ms saska�� ar tiesiski iesp�jamo regul�jumu – dienesta viesn�cas �ka 

rekonstru�jama par m�sdienu pras�b�m atbilstošu daudzdz�vok�u dz�vojamo �ku, savuk�rt publisk�s apb�ves 

teritorij� esoš�s m�c�bu korpusu �kas izmantojamas p�rvaldes, izgl�t�bas, kult�ras, zin�tnes, �rstniec�bas vai 
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soci�l�s apr�pes iest�žu darb�bas nodrošin�šanai. V�rt�t�ji uzskata, ka lab�kais izmantošanas veids 

nodrošin�ms �kas/ telpas ar� turpm�k iznom�jot daž�diem lietot�jiem. 

Funkcion�li piesaist�tais zemes gabals izmantojams auto st�vlaukumu, rota�u un atp�tas laukumu, un za��s 

zonas vajadz�b�m.  

 

Objekta v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

Pozit�vie tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori: 

• v�rt�šanas objekta izvietojums pils�tas da��, kurai sam�r� augsts piepras�jums nekustamo �pašumu tirg�; 

• apk�rtne ar bag�t�gu apza�umojumu; 

• objekts �rti sadal�ms atbilstoši �ku funkcion�lajam raksturam; 

• labs infrastrukt�ras nodrošin�jums un �rta pieejam�ba; 

• �kas ir m�ra konstrukcijas, uztur�tas lietošanas k�rt�b� un tiek ekspluat�tas; 

• telpas da��ji iznom�tas/iz�r�tas; 

• pieejamas auto st�vvietas. 

Negat�vi �pašuma tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori: 

• funkcion�li piesaist�t� zemes gabala teritorija neietilpst v�rt�šanas objekta sast�v�; 

• esošais teritorijas zon�jums un m�c�bu �ku izmantošanas veids nosaka ierobežotas alternat�vas 

izmantošanas iesp�jas; 

• �ku ilgtsp�jas nodrošin�šanai nepieciešami ieguld�jumi remontdarbu veikšanai; 

• m�c�bu korpusiem da�a lietder�go plat�bu izvietotas cokolst�vu l�men�; 

• m�c�bu korpus� lit.nr.001 paaugstin�ts griestu augstums un plašas koplietošanas telpas, kas nosaka 

papildus sad�rdzin�jumu apkures izmaks�m; 

• nepiln�gs telpu noslogojums ar nomniekiem; 

• zems piepras�jums p�c “c” klases biroju telp�m; 

• dienesta viesn�cas �kas ekspluat�cija esoš� tehnisk� st�vokl� nav rentabla. 

 

8. V�rt�šan� izdar�tie pie��mumi un atrunas 

 

V�rt�juma apr��ini tiek veikti pie�emot, ka: 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar citiem š� v�rt�juma ietvaros nemin�tiem �res/nomas l�gumiem; 

• ar šo nekustamo �pašumu nav izdar�ts galvojums; 

• nekustamais �pašums nav ieguld�ts uz��m�jsabiedr�bas pamatkapit�l�; 

• nekustam� �pašum� nav veikti neatdal�mie ieguld�jumi (�pašuma uzlabojumi), uz kuriem var�tu pretend�t 

�rnieki vai treš�s personas; 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar par�diem, t.sk., par nekustam� �pašuma nodok�a un maks�jumu 

kav�jumiem. 

• Tiks nosl�gti zemes nomas l�gumi par apb�vei funkcion�li piesaist�to zemes gabalu nomu un l�guma 

nosac�jumi atbild�s normat�vaj� regul�jum� noteiktajiem – nomnieks apmaks� zemes nomas maksu 1,5% 

apm�r� no kadastr�l�s v�rt�bas gad�, papildus �pašniekam kompens�jot ar� N	N. 

V�rt�t�ji uzsver, ka v�rt�šanas gait� tika �emti v�r� pie��mumi un ierobežojošie faktori, kas atspogu�oti 

pielikum� Nr.1. 

 

9. Teor�tiskais pamatojums un v�rt�šanas pieejas 

 

Nekustamo �pašumu v�rt�šan�, visbiež�k, tiek pielietotas tr�s v�rt�šanas pieejas, jeb pa��mieni – tirgus, 

ie��mumu kapitaliz�cijas jeb naudas pl�smas diskont�šanas un izmaksu pieeja. Pieejas izv�le tiek veikta, 

vadoties no pieejam�s inform�cijas rakstura, tirgus �patn�b�m un paša nov�rt�jam� objekta specifikas. 
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Saska�� ar Latvijas v�rt�šanas standartiem, neatkar�gi no pieejas izv�les konkr�taj� v�rt�jum�, kas ar vis�m 

metod�m noteiktajam rezult�tam ir j�b�t vienam – objekt�vi noteiktai tirgus v�rt�bai (ja visi apr��ini balst�s uz 

tirgus inform�ciju). Praks� konstat�ts, ka min�t�s v�rt�šanas pieejas, visbiež�k, dod nedaudz atš�ir�gus 

rezult�tus, t�d�� nepieciešama apr��inu rezult�tu anal�ze un izl�dzin�šana. 

Rezult�tu gal�gajai saska�ošanai tiek pielietota matem�tisk�s izsv�ršanas pieeja, kas paredz ar katru 

nov�rt�jum� pielietoto pieeju ieg�tajam rezult�tam pieš�irt noteiktu �patsvara (ticam�bas) pak�pi (izteiktu 

procentos) un apr��in�t vid�jo sv�rto lielumu, kas tad tiek uzskat�ts par �pašuma tirgus v�rt�bu;  

Apr��inu rezult�tu saska�ošana nav vienk�ršs matem�tisks process, bet gan katras pieejas piem�rot�bas 

apsv�ršana un ieg�to rezult�tu ticam�bas anal�ze konkr�ta nekustam� �pašuma v�rt�šan� un gal�g�s tirgus 

v�rt�bas noteikšan�. 

Komercobjektu v�rt�šan� visbiež�k tiek lietotas tirgus un ien�kumu pieejas, izmaksu pieeja tiek izmantota retos 

gad�jumos, p�rsvar�, kad �pašums ir tikko uzcelts un š�da objekta celtniec�ba ir ekonomiski pamatota. Turpm�k 

sniegts neliels ieskats tirgus v�rt�bas apr��inam pielietojam�s pieejas. 

Tirgus pieeja 

Pieejas pamat� ir pie��mums, ka zinošs pirc�js nemaks�s vair�k par konkr�to �pašumu, k� naudas summu, 

par kuru vi�š tirg� var�tu ieg�d�ties citu, l�dz�gas kvalit�tes un pielietojuma �pašumu. Tiek apzin�ti un analiz�ti 

dati par v�rt�šanas objektam l�dz�gu �pašumu p�rdevumiem / p�rdošanas pied�v�jumiem. Lai apr��in�tu 

v�rt�jam� �pašuma tirgus v�rt�bu, tiek kori��ta izv�l�to sal�dzin�mo objektu cena atbilstoši jebk�d�m 

atš�ir�b�m no v�rt�jam� �pašuma un veikts to sal�dzin�jums. 

Faktori, kas tiek apskat�ti apr��ina gait� un p�c kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedal�ti sekojoš�s grup�s- 

�pašuma ties�bas, izmai�as tirgus situ�cij�, finans�šanas apst�k�i, dar�juma apst�k�i, atrašan�s vieta, fiziskais 

raksturojums (zemes un apb�ves lielums, tehniskais st�vokli, labiek�rtot�ba, un citi); at�aut� izmantošana un 

ekonomiskie faktori (nomas l�gumi, apsaimniekošanas ierobežojumi, galvenok�rt, komercobjektiem).  

Tirgus pieejas apr��inu nosac�ti varam sadal�t sekojošos so�os:  

• Tirgus izp�te, lai ieg�tu inform�ciju par ar v�rt�šanas objektam l�dz�giem �pašumiem veiktiem 

dar�jumiem un p�rdošanas pied�v�jumiem; 

• Š�s inform�cijas anal�zi, lai noteiktu, vai ieg�t� inform�cija ir prec�za un p�rdevumiem ir komerci�lu 

dar�jumu raksturs; 

• Atbilstošas sal�dzin�šanas vien�bas izv�li (piem�ram, lati uz kvadr�tmetru) un uz šo vien�bu b�zes 

veiktu sal�dzinošo anal�zi; 

• V�rt�jam� �pašuma un tirgus sal�dzin�šanu, pielietojot daž�dus sal�dzinošos r�d�t�jus, k� rezult�t� tiek 

kori��ta katra sal�dzin�m� objekta cena; 

• V�rt�šanas objekta sal�dzin�šanas vien�bas v�rt�bas noteikšana, ko reizinot ar vien�bu skaitu, tiek 

ieg�ta v�rt�ba. 

Ien�kumu pieeja 

Metode balst�ta uz principu, ka nekustamo �pašumu tirg� ie��mumus nesoši nekustamie �pašumi no investoru 

viedok�a tiek apl�koti k� invest�ciju objekti, kas uz l�dzv�rt�giem principiem konkur� ar citiem finanšu ieguld�jumu 

veidiem. Š� iemesla d�� ien�kumu metode seviš�i piem�rota t�du �pašumu v�rt�šan�, kas tiek pirkti k� 

invest�ciju objekti. 

Ien�kumu metodes pamat� ir pie��mums, ka tipisks ieguld�t�js/ pirc�js, kurš darbojas tirg�, ieg�d�jas 

nekustamo �pašumu, n�kotn� cerot sa�emt no t� ien�kumu. No augst�kmin�t� izriet, ka v�rt�ba var tikt defin�ta 

k� ties�bu uz n�kotnes labumiem pašreiz�j� v�rt�ba. Nekustamo �pašumu v�rt�šan�, ien�kumu no �pašuma 

veido ie��mums, ko t� �pašniekam var dot objekts t� iznom�šanas gad�jum�. 

P�rkot ien�kumus �ener�jošu �pašumu, investors r��in�s ar š� �pašuma rad�to periodisko ien�kumu pl�smu, 

k� ar� cer uz iesp�jamo �pašuma v�rt�bas pieaugumu n�kotn�. T� k� nekustamais �pašums ir ilgtermi�a 

invest�cija, ien�kumu metodes gait� tiek analiz�ta bezgal�ga naudas pl�sma. Lai iev�rt�tu apst�kli, ka 

sagaid�mais ien�kums, k� ar� ien�kums no p�rdošanas perioda beig�s tiek g�ti ilg�k� laika period�, v�rt�t�ju 

uzdevums ir p�rv�rst šo periodisko ien�kumu pl�smu šodienas v�rt�bas izteiksm�. Šo procesu nekustamo 
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�pašumu v�rt�šan� sauc par diskont�šanu, bet likmi, ko pielieto n�kotnes ien�kuma p�rv�ršanai šodienas 

v�rt�b�, par diskonta likmi. 

No augst�kmin�t� izriet, ka �pašuma v�rt�ba tiek apr��in�ta sast�dot ilgtermi�a ien�kumu prognozi un apr��ins 

tiek veikts pielietojot sekojošu formulu, ko sauc par diskont�to naudas pl�smu: 

V= NOI1/(1+i)1 + NOI2/(1+i)2 + NOI3/(1+i)3 + ......+NOIn/(1+i)n, 

kur   NOI- gada t�rais ien�kums, 

i- diskonta likme, 

n- apskat�mo ien�kumu g�šanas periodu skaits. 

K� jau min�ts iepriekš, ien�kumu nesošu �pašumu v�rt�šan� v�rt�bu sast�da gan periodiskais ien�kums no t� 

apsaimniekošanas, gan ar� ien�kums no t� p�rdošanas n�kotn�, invest�ciju perioda beig�s. Ien�kumu no 

�pašuma p�rdošanas n�kotn� sauc par reversiju, jo t� izsaka sagaid�mo ieguld�t� kapit�la atguvi invest�ciju 

perioda beig�s. Reversijas v�rt�ba tiek noteikta k� sagaid�mais ien�kums no �pašuma p�rdošanas. 

Gad�jum�, ja �pašuma rad�t� naudas pl�sma ir stabila un nemain�ga, matem�tisku p�rveidojumu rezult�t� tiek 

ieg�ta vienk�rša formula, ko sauc par tiešo kapitaliz�ciju: 

V=NOI/ R, 

kur   NOI- gada t�rais ien�kums, 

R- kapitaliz�cijas likme. 

Naudas pl�smas raksturlielumi ir b�tisk�kais faktors apr��ina metodes izv�l�: 

Tiešo kapitaliz�ciju lieto, ja v�rt�jamais �pašums sp�j �ener�t stabilu naudas pl�smu jau v�rt�šanas br�d� (tas 

atbilst lab�k� izmantošanas veida nosac�jumiem, taj� nav nepieciešami noz�m�gi kapit�lieguld�jumi, netiek 

prognoz�ts ne nomas maksu, ne izdevumu pieaugums u. tml.). 

Naudas pl�smas diskont�šana tiek lietota gad�jumos, ja prognoz�t� naudas pl�sma ir main�ga laik� 

(nepieciešami naudas ieguld�jumi, lai �pašumu optim�li izmantotu, vai ar� n�kotn� paredzamas sagaid�mo 

ie��mumu izmai�as (gan pieaugums, gan samazin�jums), vai, citiem v�rdiem sakot, ie��mumu pl�sma no 

�pašuma, analiz�jot to vair�kus gadus (periodus) uz priekšu, ir main�ga). Apr��ina periodu skaits ir atkar�gs no 

prognoz�t�s naudas pl�smas stabiliz�cijas perioda. 

Ien�kumu veido visa veida ie��mumi, ko �pašnieks g�st no �pašuma vis� �pašuma ties�bu period�, kas 

nekustamo �pašumu v�rt�šan� visbiež�k ir ien�kums no telpu/ zemes nomas maks�m, no k� apr��inu gait� 

tiek atskait�ti visi ar �pašuma uztur�šanu un apsaimniekošanu saist�tie izdevumi. 

Ja v�rt�šanas uzdevums ir tirgus v�rt�bas apr��ins, prognoz�jot ie��mumu/ izdevumu pl�smas, j�balst�s uz 

vid�j�m nomas/ �res maks�m un apsaimniekošanas izmaks�m nekustamo �pašumu tirg�, �emot v�r� 

v�rt�jam� objekta specifiku, tai skait� saist�bas (nomas/ �res l�gumus, apgr�tin�jumus u.c.). 

Kapitaliz�cijas likme, nekustamo �pašumu v�rt�šanas terminolo�ij�, ietver sev� invest�t� kapit�la atguvi, k� ar� 

ien�kumu (pe��u) par invest�to kapit�lu. Pe��a par invest�to kapit�lu ietver kompens�ciju par naudas v�rt�bas 

mai�u laik� un citus faktorus, kas saist�ti ar konkr�to invest�ciju. 

Diskonta likme ir lielums, ko pielieto n�kotnes naudas pl�smas p�rv�ršanai šodienas v�rt�b� vai otr�di. 

Diskonta likm�, atš�ir�b� no kapitaliz�cijas likmes, netiek ietverts sagaid�mais kapit�la pieaugums. 

Diskonta un kapitaliz�cijas likmes tiek noteiktas, izv�rt�jot finanšu tirgus un nekustamo �pašumu tirgus situ�ciju 

un ar �pašuma apsaimniekošanu un realiz�ciju saist�tos riskus. Praks� visbiež�k pielietot�s metodes ir likmes 

noteikšana no tirgus datiem (l�dz�ga rakstura p�rdotu objektu ienes�gumu anal�ze), kumulat�v� metode 

(kapitaliz�cijas likmes noteikšana, bezriska likmei pieskaitot riskus, kas saist�ti ar invest�ciju likvidit�ti, 

menedžmentu, atdevi), Ringa, Invuda vai Hoskolda invest�ciju atdeves metodes, k� ar� ienes�guma uz paša 

kapit�lu un aiz��muma kapit�lu („equity and mortgage”) anal�ze. 

Izmaksu pieeja 

Izmaksu pieejas pamat� ir pie��mums, ka zinošs ieguld�t�js nemaks�s par �pašumu vair�k, k� naudas summu, 

par kuru vi�š var�tu ieg�t l�dzv�rt�gu zemes gabalu un uzcelt l�dz�gas kvalit�tes un pielietojuma �ku.  

Izmaksu pieejas ietvaros tiek apr��in�ta zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas vai aizst�šanas v�rt�ba, no 

kuras tiek at�emts nolietojums, un ieg�tajam rezult�tam tiek pieskait�ta zemes v�rt�ba.  
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Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek �emti no atkl�ta tirgus datiem. B�vniec�bas izmaksas tiek noteiktas 

izv�rt�jot vid�j�s b�vniec�bas izmaksas v�rt�šanas br�d�, bet zemesgabala v�rt�ba apr��in�ta ar tirgus pieeju. 

V�rt�bas zudumus veido sekojošas nolietojumu formas: 

• Fiziskais nolietojums - b�vkonstrukciju un materi�lu sabrukuma pak�pe daž�du faktoru (fizisk� un 

��misk� iedarb�ba, p�rslodzes, nepareiza ekspluat�cija u.tml.) iespaid�.  

• Funkcion�lais nolietojums - �ku un b�vju raksturlielumu neatbilst�ba past�vošajiem tirgus standartiem 

un priekšstatiem par apskat�m� tipa nekustamo �pašumu (novecojušas inženierkomunik�cijas, 

nemoderns pl�nojums). 

• �r�jie v�rt�bas zudumi – atspogu�o daž�du �r�ju, v�rt�jum� �pašuma sast�v� tieš� veid� neietilpstošu 

faktoru rad�to vai nu apb�ves, vai ar� visa nekustam� �pašuma k� kopuma v�rt�bas samazin�šanos. 

�r�jos v�rt�bu zudumus rada nelabv�l�ga ekonomisk� situ�cija. Noz�m�gs �r�jais faktors ir nekustam� 

�pašuma atrašan�s vieta un t�s atbilst�ba lietošanas veidam. �r�jos v�rt�bas zudumus dažk�rt sauc 

ar� par ekonomiskajiem v�rt�bu zudumiem. Šie v�rt�bu ietekm�jošie apst�k�i var b�t gan tehniskas, gan 

ekonomiskas dabas. 

 

10. V�rt�šanas pieejas izv�le un apr��inu gaita 

 

�emot v�r� v�rt�šanas objekta raksturu, izmantošanas veidu un pieejamo tirgus inform�cijas apjomu, v�rt�t�ji 

uzskata, ka objekt�va tirgus v�rt�bas apr��ina pamatojumam viss v�rt�šanas objekts b�tu sadal�ms vair�k�s 

nosac�t�s da��s, nosakot katras da�as atseviš�o tirgus v�rt�bu un gala rezult�t� summ�jot katras atseviš��s 

da�as apr��in�to v�rt�bu vienot� rezult�t�.  

Saska�� ar v�rt�šanas objekta lab�ko izmantošanas veidu v�rt�t�ji veikuši sekojošu, nosac�tu apb�ves vien�bu 

sadal�jumu: 

1) Da�a I – m�c�bu korpusu �kas lit.nr.001, 002 ar kop�jo plat�bu 3736,2 m2 un teritorij� esoš�s pal�g�kas 

(gar�žas lit.nr.009,010, meh�nisk� darbn�ca lit.nr.023), kas atrodas funkcion�li piesaist�t� (nom� 

esoš�) zemes gabala da�� ~ 3 ha kopplat�b�, no kura ~1,7ha aiz�em publiska parka zona; 

2) Da�a II – m�c�bu korpusa �ka lit.nr.025 ar kop�jo plat�bu 2698,5 m2 un teritorij� esoša pal�g�ka 

(saimniec�bas �ka lit.nr.005), kas atrodas funkcion�li piesaist�t� (nom� esoš�) zemes gabala da�� ~ 

4300 m2 plat�b�; 

3) Da�a III – dienesta viesn�cas �ka lit.nr.003 ar kop�jo plat�bu 3220,6 m2, kas atrodas funkcion�li 

piesaist�t� (nom� esoš�) zemes gabala da�� ~ 2300 m2 plat�b�. 

Da�as I un da�as II tirgus v�rt�bas apr��inam tiek izmantota gan ien�kumu pieeja, gan tirgus pieeja.  

Da�as III tirgus v�rt�bas apr��inam tiek izmantota tikai tirgus pieeja. Š�s da�as tirgus v�rt�bas pamatojumam 

v�rt�t�ji neizmanto ien�kumu pieeju, jo esošais izmantošanas veids – fiziski un mor�li novecojusi dienesta 

viesn�ca, kuras esoš� darb�ba nav rentabla (p�c Pas�t�t�ja iesniegtiem datiem str�d� ar negat�vu naudas 

pl�smu), nav uzskat�ms par ilgtsp�j�gu. Lab�k� izmantošanas veida nodrošin�šanai nepieciešams veikt 

b�tiskus ieguld�jumus �kas rekonstrukcij�, kuru apjoms nav zin�ms. �emot v�r� augsto b�vniec�bas izmaksu 

nenoteikt�bas risku v�rt�t�ji uzskata, ka prognoz�jot nepieciešamos ieguld�jumus, bez konkr�ta b�vprojekta un 

t�mes izstr�des, apr��inos var ietvert b�tisku k��du un t�d�j�di bez izstr�d�ta �kas rekonstrukcijas projekta un 

preciz�tas (aktu�las)  izmaksu t�mes š� pieeja nav izmantojama tirgus v�rt�bas pamatojumam. V�rt�t�ji 

konstat�juši pietiekami daudz sal�dzin�mu objektu p�rdošanas gad�jumus, kas �auj korekti pamatot š�s �pašuma 

da�as tirgus v�rt�bu tikai ar Tirgus pieeju. 

V�rt�t�ji uzsver, ka to r�c�b� ir ierobežots datu apjoms, par tieši sal�dzin�mu objektu – tikai �ku, bez zemes, 

p�rdošanas gad�jumiem. Apr��inu ietvaros v�rt�t�ji sal�dzin�šanai izv�l�jušies l�dz�ga tipa �pašumu 

p�rdošanas gad�jumus, veicot atbilstošas korekcijas, par zemes gabala neesam�bu v�rt�šanas objekta 

sast�v�. 

Izmaksu aizvietošanas pieeja nav piem�rojama konkr�taj� v�rt�šanas gad�jum�, jo v�rt�t�ji uzskata, ka 

l�dzv�rt�gas apb�ves aizvietošanas izmaksas neatspogu�o objekta iesp�jamo tirgus v�rt�bu.  
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10.1.Da�as I Tirgus v�rt�bas apr��ins. 
 

10.1.1.V�rt�bas apr��ins izmantojot Ien�kuma pieeju 

Ien�kumu pieeja nosaka nekustam� �pašuma pašreiz�jo v�rt�bu, balstoties uz sagaid�mo ien�kumu, ko šis 

nekustamais �pašums var�tu g�t, izmantojot to vislab�kaj� veid�. Nosakot v�rt�jam� Objekta v�rt�bu, 

prognoz�jot iesp�jamos ien�kumus, vad�j�mies no apsv�ruma, ka �pašums tiks apsaimniekots t�, lai no t� g�tu 

maksim�li iesp�jamos ien�kumus pie pašreiz�j�s un n�kotn� iesp�jam�s ekonomisk�s situ�cijas. 

	pašuma v�rt�šanas standarti LVS 401 5.4.10.1 punkts: Ien�kumu pieeja ietver vair�kas v�rt�šanas metodes, 

kuru visu kop�j� iez�me ir t�, ka v�rt�bas pamat� tiek izmantoti faktiskie un apr��in�tie ien�kumi, kurus g�st 

vai var�tu g�t ties�bas �pašnieks. Komerc �pašum� tie var�tu b�t nomas ie��mumi; �pašnieka izmantotai �kai 

– apr��in�tie nomas ie��mumi (vai nomas izdevumu ietaup�jumi, kuru pamat� ir izmaksas, kas rastos 

�pašniekam l�dz�ga �pašuma l�dzv�rt�g� viet� nomas gad�jum�). 

V�rt�šanas objekts ir potenci�lie ien�kumus nesošs �pašums: m�c�bu �kas, kuras pa telp�m, telpu grup�m 

tiek iznom�tas daudziem, savstarp�ji nesaist�tiem uz��mumiem. Sast�v� esoš�s pal�g�kas - gar�žas 

izmantotas �pašnieka vajadz�b�m, savuk�rt meh�nisko darbn�cu �ka slikt� tehnisk� st�vok�a d�� nav 

izmantojama. 

V�rt�t�jiem inform�cija par sp�k� esošiem nomas l�gumiem iesniegta saraksta form�, papildus iesniedzot 

vienu tipveida nomas l�gumu paraugu. 

 
Nomas l�gumi pamat� �stermi�a – 1-2 gadi.  


k� lit.nr. 001 vid�j�s nomas maksas sv�rst�s ~ 3,70-4,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, bet 

papildus sedzot atbilstošo N	N da�u).  
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Faktiski iznom�tais apjoms – 1761,1 m2, jeb ~ 70% no kop�j� iznom�jamo telpu apjoma. 

Apr��ina ietvaros v�rt�t�ji atseviš�i izdal�juši liel�kos telpu nomniekus – SIA “Solmari” (m�c�bu telpu grupa 

pirmskolas izgl�t�bas iest�dei) un VSIA “R�gas Cirks” (biroju telpas, sporta un te�tra z�les, funkcion�las 

pal�gtelpas). P�r�jos nomniekus apvienojot un uzr�dot vid�jo, sp�k� esošo nomas maksu. 

Analiz�jot inform�ciju par sp�k� esoš�m nomas maks�m konstat�ts: 

1) SIA “Solmari” iznom�ta m�c�bu telpu grupa �kas 1.,2. st�v�, 656,6 m2 plat�b� par nomas maksu 3,71 

EUR/m2. Nomas l�gums nosl�gts 2019. gad� un sp�k� 5 gadus. �emot v�r� faktu, ka nomnieks veicis 

ieguld�jumus telpu piel�gošan� sav�m vajadz�b�m un kosm�tiski t�s remont�jis, uzskat�ms ka esoš� nomas 

maksa ir atbilstoša br�v� tirgus apst�k�iem, kur š�da apjoma telpas pirmskolas izgl�t�bas iest�d�m tiek 

iznom�tas par ~ 4,5-6 EUR/m2. Apr��inu ietvaros v�rt�t�ji prognoz�juši, ka sp�k� esoš� nomas maksa 

saglab�sies nemain�ga l�dz l�guma termi�a beig�m, bet turpm�ko 3 gadu laik� tiks piel�dzin�ta br�v� tirgus 

nomas maksai, kas noteikta ~ 5,0 EUR/m2. Potenci�l�s nomas maksas apm�ru pozit�vi ietekm� apst�klis, ka 

�kai piesaist�ta apjom�ga za��s zonas teritorija, kuras da�a ir nodota nomnieka bezatl�dz�bas lietošan� un kur� 

iek�rtoti b�rnu rota�u laukumi.  

2) VSIA “R�gas Cirks” iznom�tas vair�kas telpu grupas 434,1 m2 plat�b� un nomas plat�b� ietilpst ar� sporta 

z�le ar funkcion�laj�m pal�gtelp�m (��rbtuv�m, duš�m), te�tra z�le un biroja tipa telpas. Nomas l�gums 

nosl�gts 2020.gad� un ir sp�k� l�dz 31.12.2022. Sp�k� esoš� nomas maksa 4,0 EUR/m2. �emot v�r�, ka 

iznom�taj� apjom� ietvertas ar� z�les, kas izmantojamas sporta vajadz�b�m, bet kuru nomas maksa br�v� tirgus 

apst�k�os sv�rst�s ~ 3-3,5 EUR/m2, pie�emts, ka kop�j�s nomas maksas pieaugums turpm�ko 5 gadu period� 

nep�rsniegs 12%, jeb 4,50 EUR/m2. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka p�c nomas l�guma termi�a beig�m 

s�kotn�ji pieaugs noslodzes risks, tom�r ilgtermi�� tas izl�dzin�sies ar vid�jo nomas risku �k�.  

3) p�r�j� iznom�to telpu (biroja tipa) plat�ba sast�da 567,6 m2 un vid�j� nomas maksa ir 3,78 EUR/m2. 

Kopskait� 11 nomniekiem iznom�ti kabineti ~ 40-70 m2 plat�b�. Nomas l�gumi �stermi�a. Esoš� nomas maksa 

uzskat�ma par nedaudz pazemin�tu attiec�b� pret tirgus r�d�t�jiem. Apr��inu ietvaros pie�emta k� nemain�ga 

pirmajos divos periodos, sekojoši prognoz�jot pieaugumu l�dz 5,0 EUR/m2 turpm�ko piecu gadu laik�. 

 

Tirgus nomas maksu pamatojumam v�rt�t�ji uzr�da to r�c�b� esošu inform�ciju, par sal�dzin�miem nomas 

dar�jumiem. Apr��inu ietvaros v�rt�t�ji neveic prec�zu tirgus nomas maksas apr��inu, jo k� liecina pieejam� 

inform�cija, nomas maksai ir rakstur�gi sv�rst�ties noteikt� diapazon� par tehniski un funkcion�li l�dzv�rt�g�m 

telp�m, atkar�b� no faktisk� nomnieka, nomas dar�jumu ietekm�jošiem apst�k�iem. Sav� praks� v�rt�t�ji 

sastapušies ar vair�kiem l�dzv�rt�gu objektu nomas gad�jumiem vis� R�gas pils�tas teritorij�, kas �auj formul�t 

visp�r�ju viedokli par v�rt�šanas objekta telpu visvair�k iesp�jamo vid�jo tirgu noma maksu.  

Izgl�t�bas iest�žu nomas gad�jumi. 
  Adrese Plat�ba 

(orient�joši), 
m2 

Nomas maksa, 
EUR/m2 m�nes� 
(bez PVN, 
komun�liem 
maks�jumiem) 

Apraksts Papildus uzlabojumi 

Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

Vestienas iela 32 606 8,0 
(apsaimniekošana 
papildus) 

Telpu grupa jaunb�v�t� 
biroju �k�. Telpas 
izvietotas 3 st�vos. Telpu 
izb�vi piln� apjom� veic 
iznom�t�js. Apb�ve �oti 
lab� tehnisk� st�vokl�. 
Telpas jaunas, nelietotas. 

Minim�la �ra zona. 

Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

Ce�inieku iela 460 5,00 
(apsaimniekošana 
papildus) 

Telpu grupa biroju �k�, 
kur� iek�rtots b�rnud�rzs. 
Telpas iepriekš 
izmantotas b�rnud�rza 
vajadz�b�m, bet nomnieks 
veic atjaunojošu 
kosm�tisko remontu 
Papildus z�les 
vajadz�b�m lieto telpu bez 
dab�g� apgaismojuma par 
~ 4,0 EUR/m2.  

Papildus teritorija lietošan�, 
nomnieks pats labiek�rto. 
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Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

P��u iela 1 529 6,3 
(apsaimniekošana 
papildus) 

Telpu grupa agr�kaj� b/d 
�k�, iznom�ta priv�tam 
b�rnud�rzam. Telpas lab� 
tehnisk� st�vokl� 

Papildus lietošan� �ra 
teritorija 

Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

Ainažu iela 28 202 6,4 
(apsaimniekošana 
ietverta) 

Dz�vojam� mikrorajon� 
agr�k� priv�tm�ja 
piel�gota b�rnud�rza 
vajadz�b�m. Iznom�ta 
vienam lietot�jam. Piln�b� 
apmierinoš� tehnisk� 
st�vokl� 

Papildus lietošan� �ra 
teritorija 

Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

Pr�šu iela 46 891  6,0 
(apsaimniekošana 
ietverta) 

Dz�vojam� mikrorajon� 
esošas daudzdz�vok�u 
dz�vojam�s �kas 1.,2. 
st�va autonoma telpu 
grupa. Ilgtermi�a l�gums, 
paredzot no 2024.gada 
nomas maksas 
pieaugumu par ~ 1,0 
EUR/m2.  

Papildus lietošan� �ra 
teritorija un 5 st�vietas  

Pirmskolas 
izgl�t�bas 
iest�de 

Sesku iela 688 7,2 
(apsaimniekošana 
ietverta) 

Dz�vojam� mikrorajon� 
agr�k� priv�tm�ja 
piel�gota b�rnud�rza 
vajadz�b�m. Iznom�ta 
vienam lietot�jam. P�c 
pilna kapit�l� remonta. 

Papildus lietošan� �ra 
teritorija 

 

Biroja tipa telpu nomas gad�jumi “C” un “B -“ tipa �k�s:  
Biroju telpas Jugl�, �k� pie Br�v�bas gatves. 
Nomai pied�v�tas (ar� iznom�tas) biroju tipa telpas 
jaukta tipa �k�, kas atrodas pie ielas, agr�k�s 
industri�l�s zonas mal�. Apb�ve lab� tehnisk� st�vokl�, 
renov�ta. Ir lifts. Pieejamas daž�da apjoma telpas no 
~27 -1400 m2 plat�b�. Koplietošanas sanit�r�s telpas. 
Nomas maksa ~5,0-6.0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem, apsaimniekošanas maksas, NIN),  
Maksas st�vvietas. 
Iznom�ts birojs 3.st�v� 105 m2 – 6,0 EUR/m2 

 
 

Biroju telpas administrat�va tipa �k� pie Ce�inieku ielas. 
Iznom�tas biroju telpas pa kabinetiem. Dz�vojam� zona. 
Apb�ve lab� tehnisk� st�vokl�. Biroju telpas izvietotas 
�kas 2-3 st�v�. Atseviš�u biroju nomas gad�jumi plat�b� 
~20-60 m2, iznom�ti par ~ 5,5-6,20 EUR/m2.  
Koplietošanas sanit�r�s telpas. (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem, apsaimniekošanas maksas). Bezmaksas 
st�vvietas, skaits ierobežots. 

 
 

Biroju �ka Br�v�bas gatve 197. Fas�des �k� iznom�ta 
2.,3 st�va biroju telpu grupa 370 m2 kopplat�b�, par 6,3 
EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, 
apsaimniekošanas maksas). Apb�ve un telpas lab� 
tehnisk� st�vokl�. Autonoma g�zes apkure, 
kondicionieri. Telpu pl�nojums racion�ls – pamat� 
iekš�js gaitenis ar kabinetiem. St�vvietas ierobežotas. 
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Vien�bas gatve (P�rdaugava). 
Rekonstru�ta 2.5-st�vu, m�ra konstrukcijas biroju �ka. 
Atrodas iekškvart�l�, parka zon�. Apk�rtn� dz�vojam� 
un biroju apb�ve. 

ka rekonstru�ta, kopum� lab� tehnisk� st�vokl�, 
autonoma apkure. Iekštelpas lab� st�vokl�, birojam 
atbilstoša apdare. Izmantotas vair�ku biroja vajadz�b�m. 
Iznom�ta divas telpu grupas 103 un 480 m2  
Plaša za�� zona un pietiekams auto st�vvietu skaits. 
Nomas maksa -6-7,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem, apsaimniekošanas 1,0 EUR/m2).  

  
Nomai pied�v�ta biroju �ka Ze��u ielas posm� pie 
v�rt�šanas objekta. 
ka ~ 370 m2 kopplat�b�. Br�v� 
teritorij� nodrošin�tas ~ 6-8 st�vvietas. 
ka piln�b� 
apmierinoš� st�vokl�, iekštelp�m nepieciešams 
kosm�tisks remonts. Pied�v�juma cena 5,0 EUR/m2 
(bez PVN, komun�liem maks�jumiem, 
apsaimniekošanas maksas, N	N). Ir piespiedu 
ventil�cija. 

 
 

Biroja tipa telpu grupas, Kauguru iela 10.  
Pie iekškvart�la š��rsielas izvietota autonoma biroja tipa 
�ka.  
Tiko pabeigta pilna renov�cija. Nav lietota. Autonoma 
g�zes apkure. Nedaudz neracion�ls pl�nojums – 
piel�gots veterin�r�s kl�nikas vajadz�b�m. 
Kop�j� plat�ba 193 m2. Ierobežots st�vvietu apjoms 
iek�auts cen�. 
Iznom�ta vienam lietot�jam ~7,5 EUR/m2 (bez PVN, 
komun�liem maks�jumiem, apsaimniekošanas maksa 
1,50 EUR/m2 papildus). 

 
 

 

V�rt�šanas objekts ir “C” klases biroja tipa �ka, ar pietiekamu auto st�vvietu nodrošin�jumu, kuras telpas 

izmantojamas p�rvaldes, izgl�t�bas, kult�ras, zin�tnes, �rstniec�bas vai soci�l�s apr�pes iest�žu darb�bas 

nodrošin�šanai. Analiz�jot tirgus r�d�t�jus konstat�ts, ka š�da tipa telpu nomas maksas ir atbilstošas 

administrat�va tipa telpu nomas maks�m l�dzv�rt�gas kvalit�tes un tipa �k�s. L�dzv�rt�gu objektu biroju tipa 

telpu nomas maksas citviet pils�t� sv�rst�s ~ 4,50-5,50 EUR/m2. 

V�rt�t�ji uzsver, ka telpu nomas maksa noteikta balstoties uz faktisko �kas/telpu tehnisko st�vokli, mor�lo 

novecojumu. Apr��inu ietvaros netiek prognoz�ti ieguld�jumi �kas tehnisk� st�vok�a b�tiskai uzlabošanai, kas 

�autu iev�rojami palielin�t potenci�l�s nomas maksas. Neskaidrajos tirgus apst�k�os ieguld�jumu apm�rs nav 

prec�zi zin�ms un telpas ar� esoš� st�vokl� ir iesp�jams iznom�t, t�d�j�di š�du papildus, augstas k��das riska, 

iek�aušana apr��inos netiek uzskat�ta par m�r�tiec�gu. 

�emot v�r� sagaid�mo komun�lo pakalpojumu izmaksu pieaugumu pirmajos divos apr��inu periodos netiek 

prognoz�ts esošo nomas maksu pieaugums, tom�r kopum� apr��ini veidoti 5 gadu periodam, prognoz�jot ka 

turpm�ko piecu gadu laik� telpu nomas maksas v�rt�šanas objekt� sasniegs ~ 5,0 EUR/m2 (bez PVN, 

komun�liem maks�jumiem un apsaimniekošanas maksas). 

T� k� v�rt�šanas objekt� ilgtermi�� pl�nota main�ga naudas pl�sma, tad v�rt�bas apr��inam v�rt�t�ji 

izmantojuši ien�kumu pieejas naudas pl�smas diskont�šanas pa��mienu. Prognozes periods ir pieci gadi.  

Apr��inos pielietotie vid�jie nomas riski pie�emti 5-30% apm�r� (pielietotie noslodzes koeficienti – 70-95%). 

S�kotn�jos periodos neiznom�to telpu noslodzes risks noteikts 50-70 % apm�r�, jo telpas faktiski ir 

neiznom�tas un nomnieku piesaiste notiek sam�r� gausi. 

                           54 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 55 

Potenci�lais gada ien�kums tiek noteikts k� ien�kums no telpu nomas maks�m (neskaitot PVN), ko nosaka 

reizinot iznom�jamo telpu plat�bu ar tai atbilstošo nomas maksu.  

Iznom�jam� plat�b� netiek iek�autas �kas koplietošanas un tehniska rakstura pal�gtelpas, neizmantotas 

pagrabst�va telpas. 

Papildus nomas maksas ien�kums prognoz�ts ar� no teritorij� esoš�s gar�žu �ku iznom�šanas. Meh�nisko 

darbn�cu �ka ir slikt� tehnisk� st�vokl� un nav iznom�jama bez noz�m�gu papildus l�dzek�u ieguld�jumiem, 

t�d�j�di t� netiek iek�auta nomas objektu sast�v�. 

Izdevumi. 

Paredzams, ka komun�los pakalpojumus (elektr�ba, siltums, atkritumu izvešana u.c.), telpu uztur�šanas 

izdevumus, atbilstoši sanit�ro, ugunsdroš�bas, vides aizsardz�bas pras�b�m, papildus nomas maksai, apmaks� 

nomnieks (p�c past�voš� tarifa vai faktiski pat�r�t�).  

Saska�� ar sp�k� esošiem nomas l�gumiem, konstat�ts, ka nomnieki papildus nomas maksai apmaks� ar� 

atbilstošo N	N da�u. P�c sp�k� esoš� normat�v� regul�juma, m�c�bu iest�žu �kas netiek apliktas ar N	N, tom�r 

taj�s esoš�s, saimniecisk� darb�b� izmantot�s telpas, tiek apliktas ar N	N maks�jumu. Apr��inu ietvaros 

pie�emts, ka ar� turpm�k jebk�da veida N	N maks�jums par �k�m tiks attiecin�ts uz nomniekiem, k� nomas 

maksai papildus veicams maks�jums. 

Uz �pašnieku attiecin�mi: 

1. Maks�jumi par Nekustam� �pašuma nodokli zemei. Nekustam� �pašuma nodok�a maks�jums 1,5% apm�r� 

no atbilstoš�s zemes kadastr�l�s v�rt�bas gad�. Visa zemes gabala 37 143 m2 plat�b� (kad.nr.0100 057 

0024) apr��in�tais N	N 2022. gadam sast�da 4550,69 EUR. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka v�rt�šanas 

objekta da�as I sast�v� esoš� apb�ve saist�ta ar zemes gabala da�u ~ 30 843 m2 plat�b�, t�d�j�di uz 

�pašnieku attiecin�ma zemes N	N maks�jumu da�a ~ 3779 EUR. 

2. V�rt�juma sagatavošanas br�d� apb�vei piesaist�tais zemes gabals ar kad.nr.0100 057 0024 nodots 

bezatl�dz�bas lietošan� �ku �pašniekam – Latvijas Universit�tei, lai nodrošin�tu valsts p�rvaldes funkciju 

un Latvijas Universit�tes darb�bu. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka p�rdodot �kas treš�m person�m, 

turpm�k b�s nepieciešams veikt maks�jumus ar� par zemes nomu. T� k� ~ 1,7 ha no kop�j�s v�rt�šanas 

objekta da�as I uztur�šanai izmantot�s zemes da�as (~ 30843 m2) tiek izmantota k� publiski pieejama za�� 

zona (parks) un t� funkcion�li nav nepieciešama apb�ves ekspluat�cijas nodrošin�šanai, tad apr��inos 

pie�emts, ka zemes nomas maks�jums tiks noteikts par faktiski apb�ves uztur�šanai nepieciešamo zemes 

da�u 13 843 m2 plat�b�. Saska�� ar sp�k� esošo normat�vo regul�jumu nomas maksa – 1,5% apm�r� no 

atbilstoš�s kadastr�l�s v�rt�bas gad� – 1696 EUR. Pirmaj� period� nomas maksa faktiski v�l netiek 

maks�ta, t�d�j�di ar� nav ietverta apr��in�. 

3. Apb�ves apdrošin�šanas izdevumi. Apr��inu ietvaros pie�emti saska�� ar vid�jiem nozares r�d�t�jiem – 

0,03% apm�r� no orient�još�m apb�ves aizvietošanas izmaks�m ~ 1160 EUR gad�, prognoz�jot 

turpm�ku sad�rdzin�šanos ~ 3% apm�r� ikgad�ji. 

4. Atbilstoši visp�r�jiem tirgus dar�jumiem, papildus noteiktajai nomas maksai uz nekustam� �pašuma lietot�ju 

(nomniekiem) tiek attiecin�ti ar� �pašuma tekošie uztur�šanas un apsaimniekošanas izdevumi. V�rt�t�jiem 

ir sniegta inform�cija, ka šobr�d nomnieki papildus noteiktai nomas maksai nemaks� objekta 

apsaimniekošanas izdevumus. Tirgus v�rt�bas apr��in� pie�emts, ka s�kot no otr� apr��inu perioda 

nomnieki papildus nomas maksai segs ar� �pašuma apsaimniekošanas izdevumus, kas pie�emti 0,5 

EUR/m2 apjom�. Turpm�kajos periodos prognoz�jot ikgad�ju pieaugumu ~ 3% apm�r�. Apr��inu ietvaros 

pie�emts, ka uz �kas �pašnieku attiecin�ma apsaimniekošanas izdevumu da�a atbilstoši pie�emtajai telpu 

noslodzei. 
Apsaimniekošana   1 2 3 4 5 

iznom�jamo telpu plat�ba 2 639,7           

apsaimniekošanas maksa EUR/kvm 0,5           

M�neša maks�jums 1 320           

Gad� 15 838 15 838 16313 16803 17307 17826 
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Uz �pašnieku attiecin�m� da�a, saska�� ar 
noslodzi (%) 

  91% 47% 16% 11% 11% 

 EUR/gad�   14483 7683 2666 1968 2027 

% no bruto ien�kumiem   12,0% 6,7% 2,1% 1,5% 1,4% 

 

5. Uz �pašnieku piln� apm�r� attiecin�mi �pašuma aizvietošanas rezerves uzkr�jumu veidošanas izdevumi. 

V�rt�juma ietvaros tie pie�emti 10 % apm�r� no potenci�li iesp�jam� gada ien�kuma, jeb vid�ji ~ 5,3 

EUR/m2 par iznom�jamo telpu apjomu. 	pašuma aizvietošanas rezerves maks�jumi veidojami neatkar�gi 

no �pašuma iznom�šanas rad�t�jiem, t�d�j�di tie pie�emti vien�d� apjom� visos apr��inu periodos. 

 

Noteikt� perioda n�kotn� neto ien�kumi ar diskonta un kapitaliz�cijas likmes pal�dz�bu tiek p�rveidoti to 

pašreiz�j� v�rt�b�. Atseviš�u periodu ien�kumu pašreiz�jo v�rt�bu summa veido kapit�la v�rt�bu. Likme 

atspogu�o investora sagaid�mo atdevi, vai ienes�gumu, v�rt�bas izmai�as laik�, k� ar� ar ien�kumu pl�smas 

nenoteikt�bu un ar riskiem saist�to atl�dz�bu. 

Noteikt� perioda n�kotn� neto ien�kumi ar diskonta un kapitaliz�cijas likmes pal�dz�bu tiek p�rveidoti to 

pašreiz�j� v�rt�b�. Atseviš�u periodu ien�kumu pašreiz�jo v�rt�bu summa veido kapit�la v�rt�bu. Likme 

atspogu�o investora sagaid�mo atdevi, vai ienes�gumu, v�rt�bas izmai�as laik�, k� ar� ar ien�kumu pl�smas 

nenoteikt�bu un ar riskiem saist�to atl�dz�bu. 

V�rt�šanas praks� visbiež�k neto ien�kuma kapitaliz�cijai pielieto kapitaliz�cijas likmi, kas ieg�tas analiz�jot 

inform�ciju par p�rdotiem objektiem (market derived capiatalization rate) vai pielietojot t� saucamo invest�ciju 

saites (band of investment) tehnolo�iju, kur tiek �emta v�r� aiz�emt� un pašu kapit�la interese, vai �emot v�r� 

�pašuma sast�vu, uzlabojumu ekonomisko m�žu, s�kotn�jo ienes�guma likmi, infl�ciju gad�.  

Diskonta likmes noteikšana 

• Kop�j� kapit�la diskonta likme parasti tiek noteikta, izmantojot vid�j� sv�rt� kapit�la cenas metodi, kur 

tiek �emta v�r� aiz�emt� un pašu kapit�la interese (WACC - Weighted average cost of capital).  

• Diskonta likme pašu kapit�lam var tikt noteikta tirgus dal�bnieku un ekspertu aptaujas veid�, vai 

izmantojot t�das metodes k� CAPM (Capital Asset Pricing Model) vai kumulat�v� metode – bezriska 

likmei pieskaitot riskus, kas saist�ti ar invest�ciju likvidit�ti, menedžmentu, atdevi. 

• Diskonta likmes apr��ins ar WACC - Weighted average cost of capital 

  Pašu kapit�ls Aiz�emtie l�dzek�i 

Kapit�la apjoms 40% 60% 

Kapit�la atguves norma gad� 15,00%* 3,8% 

Kapit�la ietekme 6,0% 2,5% 

Summ�r� likme 8,5 % 

*- diskonta likme pašu kapit�lam tiek noteikta konsult�joties ar tirgus dal�bniekiem, nozares ekspertiem 

un SIA Latio komercnoda�as p�rdošanas specialistiem.  

Apr��inos pielietot� diskonta likme – 8,5%. 

V�rt�šanas praks� visbiež�k kapitaliz�cijas likme tiek noteikta, analiz�jot inform�ciju par l�dz�giem p�rdotiem 

objektiem vai sadalot invest�ciju aizdevu kapit�la un paš� kapit�la da��s. 

V�rt�t�ji, analiz�jot dar�jumus ar l�dz�ga tipa nekustamiem �pašumiem, konstat�ja, ka tirg� š�da tipa �pašumiem 

dar�jumi notiek ar ienes�gumu ~7,0-8,0 % apm�r�.  

Kapitaliz�cijas likme tiek noteikta �emot v�r� ilgtermi�a riskus un kapit�la atguves normu, k� ar� iesp�jamo 

kapit�la v�rt�bas pieaugumu. V�rt�juma ietvaros kapitaliz�cijas likme reversijas apr��inam ir noteikta 8,5% 

apm�r�, ietverot papildus likvidit�tes risku, ko noska dal�t�s apb�ves un zemes �pašuma ties�bas. 
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Apr��ins: 
Periodi Gadi 1 2 3 4 5 

Ie��mumi         

Administrat�va tipa �ka lit.nr.001             

Iznom�ta telpu grupa b/d vajadz�b�m (Solmari 10.2024.) m2 656,6 656,6 656,6 656,6 656,6 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 3,71 3,71 4,08 4,49 4,94 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 10,00% 10,00% 10,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 95% 95% 95% 95% 

Nomas maksa m�nes� EUR 2314 2314 2546 2800 3080 

Iznom�tas telpu grupas (VSIA R�gas cirks vajadz�b�m 12.2022.) m2 434,1 434,1 434,1 434,1 434,1 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 4,02 4,00 4,20 4,41 4,50 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 5,00% 5,00% 2,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 70% 80% 90% 90% 

Nomas maksa m�nes� EUR 1658 1215 1459 1723 1757 

Birojiem un laboratorij�m iznom�tas telpas (vair�ki nomnieki, 
�stermi�a l�gumi) 

m2 670,4 670,4 670,4 670,4 670,4 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 3,78 3,78 4,16 4,57 5,03 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 10,00% 10,00% 10,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 90% 90% 90% 90% 

Nomas maksa m�nes� EUR 2408 2281 2509 2760 3036 

Biroja tipa telpas (pieejamas nomai) m2 752,8 752,8 752,8 752,8 752,8 

Vid�j� nomas maksa  EUR/m2 4,00 4,00 4,20 4,54 4,99 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 5,00% 8,00% 10,00% 

Noslogojuma koeficients % 30% 50% 70% 80% 80% 

Nomas maksa m�nes� EUR 903 1506 2213 2732 3005 

Iznom�jam� plat�ba kop� m2 2513,9 2513,9 2513,9 2513,9 2513,9 

Nomas maksa m�nes� EUR 8 893 8 324 9 027 9 797 10 387 

Vid�j� nomas maksa m�nes� (pie pie�emtas noslodzes) EUR/m2 3,5 3,3 3,6 3,9 4,1 

Koplietošanas un tehniska rakstura pal�gtelpas m2 1096,50 1096,5 1096,5 1096,5 1096,5 


k�s kop� m2 3610,4 3610,4 3610,4 3610,4 3610,4 

Administrat�va tipa �ka lit.nr.002             

Iznom�tas telpu grupa VSIA R�gas cirks vajadz�b�m (12.2022.) m2 125,8 125,8 125,8 125,8 125,8 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 4,00 5,00 5,00 5,00 5,00 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 80% 95% 95% 95% 

Nomas maksa m�nes� EUR 478 503 598 598 598 

Gar�žu �kas (lit.nr.009, 010)             

Gar�žu tipa telpas m2 238,0 238,0 238,0 238,0 238,0 

Nomas maksa  EUR/m2 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Noslogojuma koeficients % 80% 85% 90% 90% 90% 

Nomas maksa m�nes� EUR 666 708 750 750 750 

Ie��mumi no telpu nomas gad� kop� EUR 120 455 114 428 124 492 133 730 140 815 

 
Izdevumi               

	pašuma nodoklis (par zemi 1,5% apm�r� no 
kadastr�l�s v�rt�bas 2022.gadam) 

EUR 3 779 3 779 3 779 3 779 3 779   

Zemes nomas maksa (par funkcion�li 
nepieciešamo zemes da�u 1,5% apm�r� no 
kadastr�l�s v�rt�bas 2022.gadam) 

EUR   1 696 1 696 1 696 1 696 
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Apdrošin�šana (p�c orient�još�m 
aizvietošanas izmaks�m) 

EUR 1 164 1 199 1 235 1 272 1 310 

Apsaimniekošanas izdevumi (uz �pašnieku 
attiecin�m� da�a, saska�� ar noslodzi) 

EUR 14 483 7 683 2 666 1 968 2 027 

Uz �pašnieku attiecin�m� Objekta 
aizvietošanas rezerve (% no ie��mumiem) 

10% 14082 14082 14082 14082 14082 

Izdevumi KOP	 EUR 33 507 28 438 23 457 22 796 22 893   

Izdevumi/ien�kumiem % 28% 25% 19% 17% 16%   

P�d�j� perioda neto ien�kums EUR           117 922 

Kapitaliz�cijas likme %           8,50% 

Reversijas v�rt�ba EUR           1 387 322 

Neto ien�kums EUR 86 948 85 991 101 035 110 934 117 922 1 387 322 

Diskonta likme % 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 

Diskonta koeficients   0,9216
6 

0,85 0,78 0,72 0,67 0,67 

Tagadnes v�rt�ba EUR 80 137 73 045 79 101 80 047 78 424 922 632 

Ar naudas pl�smas diskont�šanas metodi apr�kin�t� v�rt�šanas Objekta 
da�as I, v�rt�ba:  

      € 1 313 386 

Noapa�oti:        € 1 310 000 

 
10.1.2.V�rt�bas apr��ins izmantojot Tirgus pieeju 

Izmantotaj� metod� v�rt�t�ji apskata l�dz�gu nekustamo �pašumu p�rdošanas gad�jumus nesen� pag�tn� un 

tirg� esošus pied�v�jumus, iev�rojot atš�ir�bas starp šiem sal�dzin�miem �pašumiem un v�rt�šanas objektu. 

Izv�l�tos �pašumus sal�dzina ar v�rt�šanas objektu, to p�rdošanas vai pied�v�juma cenas kori��, balstoties 

uz nekustamo �pašumu tirgus cenas ietekm�jošiem faktoriem. Kori��jot ar dar�jumu apst�k�u faktoru, ja 

apskat�mie nekustamie �pašumi atrodas tirg� jau ilg�ku laiku, pied�v�juma cenas tiek samazin�tas par 10% 

l�dz 30% no s�kotn�j�s pied�v�juma cenas. 

Veicot tirgus situ�cijas izp�ti un anal�zi, v�rt�t�ji apkopojuši inform�ciju par l�dzv�rt�gu nekustamo �pašumu 

p�rdošanas/ pied�v�juma gad�jumiem R�gas pils�t� 

Par sal�dzin�šanas vien�bu apr��inos izv�l�ta �ku kop�j�s iekštelpu plat�bas (bez �rtelp�m) viena 

kvadr�tmetra cena. Apr��inu gait� veiktas korekcijas, kas iev�rt� dar�juma apst�k�u atš�ir�bas, tirgus situ�cijas 

izmai�as kopš dar�juma br�ža, �pašuma sast�va, fizisko parametru un izmantošanas veida atš�ir�bas, k� ar� 

visa veida saist�bu un apgr�tin�jumu ietekmi uz �pašuma v�rt�bu.  

Objekta v�rt�bu nosaka, balstoties uz iekštelpu kop�j�s plat�bas 1 m2 vid�jo kori��to p�rdošanas cenu, kuru 

ieg�st no sal�dzin�mo objektu kori��taj�m p�rdošanas cen�m. 

Pievienot� apr��inu tabula sniedz p�rskatu par kori��jošiem lielumiem, lai izl�dzin�tu atš�ir�bas, un pal�dz 

noteikt gal�go v�rt�bu p�c š�s pieejas.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                           58 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 59 

Sal�dzinošie objekti: 
Nekustamais �pašums, R�g�, Ra��a damb� 31. Izvietots 
starp ma�istr�l�m iel�m. Statuss – administrat�v� �ka. 
Zon�jums – jauktas apb�ves teritorija. “C” klases biroju �ka, 
da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. Iekštelpas ar 
vienk�ršu, kosm�tiski nolietotu iekš�jo apdari. Kop�j� 
apb�ves plat�ba ~ 4406,3 m2 (�rtelpas 10 m2). Ir pagrabst�vs 
410 m2. Piegu�ošais zemes gabals 3193 m2 ietilpst sast�v�. 
St�vvietu skaits ierobežots. Piesl�gums centraliz�t�m 
komunik�cij�m, autonoma g�zes apkure.  
P�rdošanas br�d� da��ji iznom�ta �ka k� biroji. Vid�jais 
nomas maksas l�menis ~ 3,5-4,5 EUR/m2. 
Dar�jums fiks�ts par cenu 1 450 000 EUR (~ 330 EUR/m2).  
  

  

 
Nekustamais �pašums, R�g�, Lomonosova iel� 1 k-5. 
Izvietots perpendikul�ri pret ielu. Statuss – m�c�bu �ka. 
Zon�jums – publisk�s apb�ves teritorija. M�c�bu iest�des 
vajadz�b�m izmantota �ka piln�b� apmierinoš� tehnisk� 
st�vokl�. Iekštelpas ar periodiski kosm�tiski atjaunotu 
iekš�jo apdari. Kop�j� apb�ves plat�ba 3327 m2 (�rtelpu 
nav). Ir pagrabst�vs 217m2. Piegu�ošais zemes gabals 5747 
m2 ietilpst sast�v�. Plaša za�� zona un pieejamas auto 
st�vvietas. Piesl�gums centraliz�t�m komunik�cij�m, t.sk. 
R�gas Siltums apkure.  
P�rdošanas br�d� iznom�ta augst�kai m�c�bu iest�dei.  
Dar�jums fiks�ts par cenu 1 450 000 EUR (~ 436 EUR/m2).  
   

 
Nekustamais �pašums, R�g�, Br�v�bas gatv� 201. Izvietots 
ma�istr�l�s ielas mal�, l�dz�s citiem biroju/ tirdzniec�bas 
plat�bu objektiem. Divas biroja tipa �kas, kur�s gan kabineti, 
gan nelielu darbn�cu telpas. Kop�j� apb�ves plat�ba ~ 3832 
m2 (�rtelpas 7 m2). Ir pagrabst�vs 241 m2. Piegu�ošais 
zemes gabals 8194 m2 ietilpst sast�v�. Apb�ve kopum� 
piln�b� apmierinoš� tehnisk� st�vokl�, laik� gait� uztur�ta 
lietošanas k�rt�b�, tom�r kosm�tiskais remonts 
nepieciešams. Piesl�gums centraliz�t�m komunik�cij�m, 
autonoma g�zes apkure.  
Zemesgabals atrodas jauktas apb�ves teritorij�. 
Pied�v�juma cena 1 900 000 EUR, dar�jums fiks�ts par 
cenu 1 847 740 EUR (~ 480 EUR/m2). Vid�jais nomas 
maksas l�menis ~ 5,50-6,0 EUR/m2. 
Orient�još� ienes�guma likme pie 10% Capex ~ 8,1 %.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Adrese R�ga, Ra��a 
dambis 31 

R�ga, 
Lomonosova 

iela 1 k-5 

R�ga, 
Br�v�bas 

gatve 201 k-2 

V�rt�šanas objekts 

Dar�juma /pied�v�juma laiks 07.2021. 07.2021. 04.2021.   
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P�rdošanas cena, EUR 1 450 000 1 450 000 1 847 740   

P�rdošanas cenas kori��šana, iev�rojot dar�juma 
apst�k�us 

0% 0% 0%   

Cenas kori��šana, izv�rt�jot izmai�as nekustamo �pašumu 
tirgus situ�cij� 

0% 0% 0%   

	paši dar�juma apst�k�i (apr�kojums, m�beles, iek�rtas) 0% 0% 0%   

Kop�j� korekcija, % 0% 0% 0%   

Kori��t� p�rdošanas cena, EUR 1 450 000 1 450 000 1 847 740   

Funkcion�li piesaist�t� gabala plat�ba, m² 3 193 5 747 8 194 ~ 13840 m2 nom�, 
papildus ~ 1,7 ha 

parka za�� zona 

Pamat�ku plat�ba (bez �rtelp�m), m² 4 396,0 3 327,0 3 825,3 3 736,2 

Pamat�ku 1 m² p�rdošanas cena, EUR/m² 330 436 483   

Kori��jošie koeficienti, kas izl�dzina atš	ir�bas: 
 

  
 

  

Novietojums pils�t� 0% 20% 0%   

Novietojums kvart�l� (ekspoz�cija, pieejam�ba) 20% 0% -5%   


ku tehniskais st�voklis, apdares kvalit�te 0% -20% 0%   

Pamat�kas lielums 0% 0% 0%   


kas pamatplat�bu izvietojums (plat�b� iek�auti pagrabst�vi, 
b�ni�i, virsst�vi u.tmldz.), plat�bu lietder�gums 

-10% -10% -10%   

Pl�nojuma �patn�bas 0% 0% 0%   

Telpu izmantošanas racionalit�te, papildus uzlabojumi 
(griestu augstums, raksturs, apr�kojums u.tmldz.) 

0% 0% 0%   

Funkcion�l� zemes plat�ba, st�vlaukumu esam�ba, 
transporta kust�bas �rt�bas 

20% 15% 10%   

Ierobežojumi �pašuma izmantošan�, apgr�tin�jumi, statuss -10% 0% -10%   

Esoši nomas l�gumi, naudas pl�sma 0% 0% 0%   

Zemes �pašumties�bu ietekme uz cenu -20% -20% -20%   

Zemes gabal� esošas noz�m�gas pal�g�kas 10% 10% 8%   

Kop�j� korekcija, % 10% -5% -27%   

Pamat�kas 1 m² kori��t� p�rdošanas cena, EUR 363 414 353 376 

Ar tirgus pieeju apr��in�t� v�rt�šanas Objekta da�as I, v�rt�ba, EUR 1 410 000 

 

V�rt�šanas gait� ieg�to rezult�tu izv�rt�šana un tirgus v�rt�bas noteikšana 

Izv�rt�jot ar vair�k�m pieej�m ieg�tos rezult�tus, tika analiz�ts v�rt�šanas objekta raksturs, situ�cija tirg� un 

v�rt�jum� izmantot�s inform�cijas un datu ticam�ba. �emot v�r� v�rt�šanas objekta raksturu, v�rt�t�ji uzskata, 

ka objekt�v�k v�rt�jam� �pašuma tirgus v�rt�bu atspogu�o ar tirgus pieeju apr��in�tais rezult�ts, jo potenci�lie 

pirc�ji š�dus �pašumus galvenok�rt ieg�d�jas sav�m vajadz�b�m vai alternat�vai izmantošanai. Esoš� naudas 

pl�sma specifiski izmantotos un zemu noslogotos nekustamos �pašumos nav potenci�lo investoru intereses 

pamat�. T�d�j�di rezult�tu l�dzsvarošanai �patsvars noteikts ien�kumu pieejai 30%, tirgus pieejai 70%.  

 
Saska�ošana     

Ien�kumu pieeja 1 310 000 30% 393 000 

Tirgus pieeja 1 410 000 70% 987 000 

V�rt�šanas objekta da�as I, l�dzsvarot� v�rt�ba, EUR € 1 380 000 

noapa�oti € 1 380 000 

 

 
10.2.Da�as II Tirgus v�rt�bas apr��ins. 
 
10.2.1.V�rt�bas apr��ins izmantojot Ien�kuma pieeju 
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V�rt�šanas objekts ir potenci�lie ien�kumus nesošs �pašums: m�c�bu �ka, kura pa telp�m, telpu grup�m tiek 

iznom�tas daudziem, savstarp�ji nesaist�tiem uz��mumiem. Sast�v� esoš� pal�g�ka – saimniec�bas �ka ~ 30 

m2 plat�b�, uzskat�ma par maznoz�m�gu un tirgus v�rt�bu b�tiski neietekm�jošu, saimnieciska rakstura 

pal�g�ku. 

V�rt�t�jiem inform�cija par sp�k� esošiem nomas l�gumiem iesniegta saraksta form�, papildus iesniedzot 

vienu tipveida nomas l�gumu paraugu (sarakstu skat�t lpp.nr.42). 

Nomas l�gumi pamat� �stermi�a – 1-2 gadi.  


k� lit.nr. 025 vid�j�s biroja tipa telpu nomas maksas sv�rst�s ~ 3,30-4,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem 

maks�jumiem, bet papildus sedzot atbilstošo N	N da�u). Par š�du nomas maksu iznom�tas telpas 693,8 m2 

plat�b� un to esoš� vid�j� nomas maksa – 3,32 EUR/m2. 
k� kopum� ir vair�k k� 20 nomnieku, vid�jais 

iznom�to telpu lielums – 20-40 m2. 

Tikai vienam nomniekam, kurš ir ar 	pašnieku saist�ts uz��mums un nom� vair�k k� 370 m2, nomas maksa 

noteikta 3,0 EUR/m2. 

Kop�jais �kas iznom�jamo biroju telpu apjoms sast�da 1867,1 m2, no t� faktiski iznom�ti ir 1070 m2, jeb ~ 

57%. Iznom�t�s telpas atrodas �kas 2.,3.,5 un cokolst�va l�men�. 


kas 1.st�va telpu grupa ~ 373 m2 plat�b�, kur� veikts kapit�lais remonts, izmantota �pašnieka vajadz�b�m, 

savuk�rt 4.st�v� telpas ar iev�rojamu fizisko un mor�lo novecojumu un to iznom�šanas nodrošin�šanai 

nepieciešams veikt kosm�tisko remontu.  

 

Apr��ina ietvaros v�rt�t�ji veikuši nosac�tu telpu sadal�jumu p�c to tehnisk� st�vok�a un nomas noslodzes: 

1) 1.st�va telpu grupa 373 m2 plat�b�, kura ir lab� tehnisk� st�vokl� un tiek izmantota �pašnieka 

vajadz�b�m, tiek pie�emta k� iznom�jama par tirgum atbilstošu nomas maksu, kas š�da apjoma un 

kvalit�tes telp�m noteikta 6,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, N	N un 

apsaimniekošanas maksas); 

2) 2.,3.,5. un cokolst�va iznom�t�s telpu grupas 693,8 m2 plat�b� tiek ietvertas apr��in� atbilstoši sp�k� 

esošiem nomas l�gumu nosac�jumiem. Š�m telp�m pirmos divos apr��inu periodos saglab�ta sp�k� 

esoš� nomas maksa – vid�ji 3,32 EUR/m2, bet pie�emts, ka s�kot no 2.perioda nomnieki papildus 

apmaks� ar� atbilstošo apsaimniekošanas maks�jumu da�u. S�kot no 3 perioda prognoz�ts nomas 

maksas pieaugums, kas kopum� 5 gadu laik� sasniegs nomas maksu 4,5 EUR/m2 (bez PVN, 

komun�liem maks�jumiem, N	N un apsaimniekošanas maksas kompens�cijas). Iesp�jamais nomas 

risks ietverts apr��inos izmantotajos daž�dajos noslodzes koeficientos; 

3) Vienam nomniekam iznom�t�s telpas 376,2 m2 plat�b� par nomas maksu 3,0 EUR/m2 tiek ietvertas 

apr��in� ar� atbilstoši nomas l�guma nosac�jumiem – pirmaj� period� netiek prognoz�tas izmai�as, bet 

s�kot no 2.perioda pie�emts, ka papildus tiek apmaks�ta apsaimniekošanas maksa, bet s�kot no 3 

l�dz 5 periodam tiek veikta nomas maksas izl�dzin�šana atbilstoši vid�jiem tirgus r�d�t�jiem l�dz 

5.period� t� nostabiliz�jas 4,0 EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, N	N un 

apsaimniekošanas maksas kompens�cijas); 

4) Šobr�d br�v�s biroju tipa telpas ~ 99 m2 plat�b� un pagrabst�v� esoš�s noliktavu telpas ~45 m2 plat�b� 

tiek pie�emtas k� iznom�jamas, par vid�jo nomas maksu – 3,50 EUR/m2 par biroja telp�m un 2,0 

EUR/m2 par noliktavas telp�m; 

5) 
kas 4.st�va telpas esoš� tehnisk� st�vokl� nav iznom�jamas. V�rt�juma ietvaros v�rt�t�ji 

prognoz�juši orient�jošos nepieciešamos izdevumus, lai telp�s veiktu kosm�tisko remontu un t�s 

var�tu tikt iznom�tas br�v� tirgus apst�k�os. Balstoties uz SIA “Latio” r�c�b� esošu inform�ciju par 

vid�j�m remontdarbu izmaks�m konstat�ts, ka t�s sv�rst�s ~ 250-400 EUR/m2 robež�s. V�rt�juma 

ietvaros pie�emts, ka 4.st�va telpu (bez koplietošanas k�p�u telp�m) ~ 460 m2 plat�b� remontdarbu 

izmaksas sast�d�tu ~ 300 EUR/m2, jeb kopum� ~ 140 000 EUR.  

Š� st�va telpu remonts pl�nots 1.apr��inu period�, t�d�j�di nomas ien�kumi prognoz�ti tikai s�kot no 

otr� apr��inu perioda, kad telpas, pa atseviš�iem kabintiem, iznom�jamas par tirgum atbilstošu nomas 

maksu – 6,50 EUR/m2. 
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Tirgus nomas maksu pamatojumam v�rt�t�ji uzr�da to r�c�b� esošu inform�ciju, par sal�dzin�miem nomas 

dar�jumiem. Apr��inu ietvaros v�rt�t�ji neveic prec�zu tirgus nomas maksas apr��inu, jo k� liecina pieejam� 

inform�cija, nomas maksai ir rakstur�gi sv�rst�ties noteikt� diapazon� par tehniski un funkcion�li l�dzv�rt�g�m 

telp�m, atkar�b� no faktisk� nomnieka, nomas dar�jumu ietekm�jošiem apst�k�iem. Sav� praks� v�rt�t�ji 

sastapušies ar vair�kiem l�dzv�rt�gu objektu nomas gad�jumiem vis� R�gas pils�tas teritorij�, kas �auj formul�t 

visp�r�ju viedokli par v�rt�šanas objekta telpu visvair�k iesp�jamo vid�jo tirgu noma maksu.  

Biroja tipa telpu nomas gad�jumi (papildus augst�k uzr�d�tajiem apr��inu punkt� 10.1.1.): 
Biroju telpas administrat�va tipa �k� pie Gan�bu dambja. 
Iznom�tas biroju telpas biroju tipa �k�. Atrodas ielas 
mal�, teicama ekspoz�cija. Apb�ve piln�b� apmierinoš� 
tehnisk� st�vokl�. Uztur�ta. Pak�peniski renov�ta un 
apsaimniekota. Telpas daž�d� tehnisk� st�vokl�. 
Koplietošanas telpas remont�tas, ir lifts. Daž�da apjoma 
telpu nomas gad�jumi no ~20-90 m2 plat�b�. 
Koplietošanas sanit�r�s telpas. Biroju telpu nomas 
maksa atš�ir�ga, atkar�b� no koplietošanas telpu 
st�vok�a un kabinetu iekš�j� st�vok�a. Remont�tas biroju 
telpas, nesen atjaunot� st�v� ~ 6,0-6,5 EUR/m2 (bez 
PVN, komun�liem maks�jumiem, apsaimniekošanas 
maksas), sen�k remont�tas biroju telpas – 3,50-5,0 
EUR/m2. Bezmaksas st�vvietas, skaits ierobežots. 

 
 

Biroju telpas jaukta tipa �k� pie Lizuma ielas. 
Iznom�tas biroju telpas. Industri�l� zona, LSPA tuvum�. 
Apb�ve piln�b� apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. 
Pak�peniski renov�ta. Biroju telpas izvietotas �kas 3-5 
st�v�, kur agr�k�s noliktavu telpas p�rb�v�tas par 
birojiem. Biroji un koplietošanas telpas lab� st�vokl�. Ir 
lifts. Atseviš�u biroju nomas gad�jumi plat�b� ~40-60 m2, 
iznom�ti par ~ 3,5-6,0 EUR/m2.  
Koplietošanas sanit�r�s telpas. (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem, ietverot apsaimniekošanas maksu). 
Bezmaksas st�vvietas, skaits ierobežots. 

 
 

Biroju �ku komplekss Maskavas iela 322. Apb�ve piln�b� 
apmierinoš� tehnisk� st�vokl�, pak�peniski remont�ta. Ir 
lifti. Koplietošanas sanit�r�s telpas. Pagalm� st�vvietas. 
Fas�des �k� iznom�tas biroju tipa telpas daž�dos 
apjomos. Kabineti ~ 20-70 m2 plat�b� ar sen�ku remontu 
~ 4,5-5,0 EUR/m2, svaigi remont�tas biroju telpas ~ 6-7 
EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, 
apsaimniekošanas maksas). Telpu grupas 200-300 m2 
plat�b� vienam lietot�jam ~ 4,0-4,5 EUR/m2.  

 
 

Biroju telpas �k� pie Balt�s ielas. 
Iznom�tas un nomai pied�v�tas biroju telpas. 

ka piln�b� apmierinoš� tehnisk� st�vokl�, 2008.gad� 
rekonstrukcija. Apsardze, videonov�rošana. 
Pied�v�jum� telpas �kas 2.st�v�, 340 m2 plat�b�. 
Autonomas sanit�ras telpas. Pied�v�jums nomai 5,5 
EUR/m2 (bez PVN, komun�liem maks�jumiem, 
apsaimniekošanas), Vid�jie nomas gad�jumi – 4,0 5,5 
EUR/m2. Bezmaksas st�vvietas, skaits ierobežots. 
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Biroju telpas administrat�va tipa �k� pie K.Ulma�a 
gatves. 
Iznom�tas biroju telpas biroju tipa �k�. Atrodas ielas 
mal�, teicama ekspoz�cija. Apb�ve piln�b� apmierinoš� 
tehnisk� st�vokl�. Uztur�ta. Pak�peniski renov�ta un 
apsaimniekota. Iznom�ta 2.st�va telpu grupa 360 m2 
plat�b�. Nomas maksa ~ 4,0 EUR/m2 (bez PVN, 
komun�liem maks�jumiem, apsaimniekošanas 
maksas). Bezmaksas st�vvietas, skaits ierobežots. 

  
Biroju tipa �ka Krustpils ielas s�kum�. Jauktas apb�ves 
zona. Apb�ve lab� tehnisk� st�vokl�, pak�peniski 
remont�ta. Koplietošanas sanit�r�s telpas. Pieejamas 
st�vvietas. Fas�des �k� iznom�tas biroju tipa telpas 
daž�dos apjomos (20-150 m2). Vid�j� telpu nomas 
maksa ~ 3,50-4,50 EUR/m2, (bez PVN, komun�liem 
maks�jumiem).  

 
 

 

V�rt�šanas objekts ir “C” klases biroja tipa �ka, ar pietiekamu auto st�vvietu nodrošin�jumu, kuras telpas 

izmantojamas p�rvaldes, izgl�t�bas, kult�ras, zin�tnes, �rstniec�bas vai soci�l�s apr�pes iest�žu darb�bas 

nodrošin�šanai. Analiz�jot tirgus r�d�t�jus konstat�ts, ka š�da tipa telpu nomas maksas ir atbilstošas 

administrat�va tipa telpu nomas maks�m l�dzv�rt�gas kvalit�tes un tipa �k�s. L�dzv�rt�gu objektu biroju tipa 

telpu nomas maksas citviet pils�t� sv�rst�s ~ 3,50-6,00 EUR/m2. 

�emot v�r� sagaid�mo komun�lo pakalpojumu izmaksu pieaugumu pirmajos divos apr��inu periodos netiek 

prognoz�ts esošo nomas maksu pieaugums, tom�r kopum� apr��ini veidoti 5 gadu periodam, prognoz�jot ka 

turpm�ko piecu gadu laik� telpu nomas maksas v�rt�šanas objekt� sasniegs ~ 4-4,50 EUR/m2 par telp�m 

apmierinoš� tehnisk� st�vokl� un ~ 6-7,0 EUR/m2 par labas kvalit�tes biroja tipa telp�m (bez PVN, komun�liem 

maks�jumiem, N	N kompens�cijas un apsaimniekošanas maksas). 

T� k� v�rt�šanas objekt� ilgtermi�� pl�nota main�ga naudas pl�sma, tad v�rt�bas apr��inam v�rt�t�ji 

izmantojuši ien�kumu pieejas naudas pl�smas diskont�šanas pa��mienu. Prognozes periods ir pieci gadi.  

Apr��inos pielietotie vid�jie nomas riski pie�emti 5-30% apm�r� (pielietotie noslodzes koeficienti – 70-95%).  

Potenci�lais gada ien�kums tiek noteikts k� ien�kums no telpu nomas maks�m (neskaitot PVN), ko nosaka 

reizinot iznom�jamo telpu plat�bu ar tai atbilstošo nomas maksu.  

Iznom�jam� plat�b� netiek iek�autas �kas koplietošanas un tehniska rakstura pal�gtelpas, neizmantotas 

pagrabst�va telpas. 

 

Izdevumi. 

Paredzams, ka komun�los pakalpojumus (elektr�ba, siltums, atkritumu izvešana u.c.), telpu uztur�šanas 

izdevumus, atbilstoši sanit�ro, ugunsdroš�bas, vides aizsardz�bas pras�b�m, papildus nomas maksai, apmaks� 

nomnieks (p�c past�voš� tarifa vai faktiski pat�r�t�).  

Saska�� ar sp�k� esošiem nomas l�gumiem, konstat�ts, ka nomnieki papildus nomas maksai apmaks� ar� 

atbilstošo N	N da�u. P�c sp�k� esoš� normat�v� regul�juma, m�c�bu iest�žu �kas netiek apliktas ar N	N, tom�r 

taj�s esoš�s, saimniecisk� darb�b� izmantot�s telpas, tiek apliktas ar N	N maks�jumu. Apr��inu ietvaros 

pie�emts, ka ar� turpm�k jebk�da veida N	N maks�jums par �k�m tiks attiecin�ts uz nomniekiem, k� nomas 

maksai papildus veicams maks�jums. 
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Uz �pašnieku attiecin�mi: 

6. Maks�jumi par Nekustam� �pašuma nodokli zemei. Nekustam� �pašuma nodok�a maks�jums 1,5% apm�r� 

no atbilstoš�s zemes kadastr�l�s v�rt�bas gad�. Visa zemes gabala 37 143 m2 plat�b� (kad.nr.0100 057 

0024) apr��in�tais N	N 2022. gadam sast�da 4550,69 EUR. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka v�rt�šanas 

objekta da�as II sast�v� esoš� apb�ve saist�ta ar zemes gabala da�u ~ 4300 m2 plat�b�, t�d�j�di uz 

�pašnieku attiecin�ma zemes N	N maks�jumu da�a ~ 527 EUR/gad�. 

7. V�rt�juma sagatavošanas br�d� apb�vei piesaist�tais zemes gabals ar kad.nr.0100 057 0024 nodots 

bezatl�dz�bas lietošan� �ku �pašniekam – Latvijas Universit�tei, lai nodrošin�tu valsts p�rvaldes funkciju 

un Latvijas Universit�tes darb�bu. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka p�rdodot �kas treš�m person�m, 

turpm�k b�s nepieciešams veikt maks�jumus ar� par zemes nomu. Apr��inos pie�emts, ka zemes nomas 

maks�jums tiks noteikts par apb�ves uztur�šanai nepieciešamo zemes da�u ~ 4300 m2 plat�b�. Saska�� 

ar sp�k� esošo normat�vo regul�jumu nomas maksa – 1,5% apm�r� no atbilstoš�s kadastr�l�s v�rt�bas 

gad� – 527 EUR. Pirmaj� period� nomas maksa faktiski v�l netiek maks�ta, t�d�j�di ar� nav ietverta 

apr��in�. 

8. Apb�ves apdrošin�šanas izdevumi. Apr��inu ietvaros pie�emti saska�� ar vid�jiem nozares r�d�t�jiem – 

0,03% apm�r� no orient�još�m apb�ves aizvietošanas izmaks�m ~ 810 EUR gad�, prognoz�jot turpm�ku 

sad�rdzin�šanos ~ 3% apm�r� ikgad�ji. 

9. Atbilstoši visp�r�jiem tirgus dar�jumiem, papildus noteiktajai nomas maksai uz nekustam� �pašuma lietot�ju 

(nomniekiem) tiek attiecin�ti ar� �pašuma tekošie uztur�šanas un apsaimniekošanas izdevumi. V�rt�t�jiem 

ir sniegta inform�cija, ka šobr�d nomnieki papildus noteiktai nomas maksai nemaks� objekta 

apsaimniekošanas izdevumus. Tirgus v�rt�bas apr��in� pie�emts, ka s�kot no otr� apr��inu perioda 

nomnieki papildus nomas maksai segs ar� �pašuma apsaimniekošanas izdevumus, kas pie�emti 0,5 

EUR/m2 apjom� par iznom�jamo biroju telpu plat�bu. Turpm�kajos periodos prognoz�jot ikgad�ju 

pieaugumu ~ 3% apm�r�. Apr��inu ietvaros pie�emts, ka uz �kas �pašnieku attiecin�ma 

apsaimniekošanas izdevumu da�a atbilstoši pie�emtajai telpu noslodzei. 
Apsaimniekošana   1 2 3 4 5 

iznom�jam� biroju tipa plat�ba 1 867,1           

apsaimniekošanas maksa EUR/kvm 0,5           

M�neša maks�jums 934           

Gad� 11 203 11 203 11539 11885 12241 12609 

Uz �pašnieku attiecin�m� da�a, saska�� ar noslodzi (%)   82% 21% 24% 18% 16% 

    9232 2434 2851 2204 2050 

% no ien�kumiem   14,8% 3,2% 3,6% 2,4% 2,0% 

 

10. Uz �pašnieku piln� apm�r� attiecin�mi �pašuma aizvietošanas rezerves uzkr�jumu veidošanas izdevumi. 

V�rt�juma ietvaros tie pie�emti 10 % apm�r� no potenci�li iesp�jam� gada ien�kuma, jeb vid�ji ~ 5,3 

EUR/m2 par iznom�jamo telpu apjomu. 	pašuma aizvietošanas rezerves maks�jumi veidojami neatkar�gi 

no �pašuma iznom�šanas rad�t�jiem, t�d�j�di tie pie�emti vien�d� apjom� visos apr��inu periodos. 

 

Noteikt� perioda n�kotn� neto ien�kumi ar diskonta un kapitaliz�cijas likmes pal�dz�bu tiek p�rveidoti to 

pašreiz�j� v�rt�b�. Atseviš�u periodu ien�kumu pašreiz�jo v�rt�bu summa veido kapit�la v�rt�bu. Likme 

atspogu�o investora sagaid�mo atdevi, vai ienes�gumu, v�rt�bas izmai�as laik�, k� ar� ar ien�kumu pl�smas 

nenoteikt�bu un ar riskiem saist�to atl�dz�bu. 

Noteikt� perioda n�kotn� neto ien�kumi ar diskonta un kapitaliz�cijas likmes pal�dz�bu tiek p�rveidoti to 

pašreiz�j� v�rt�b�. Atseviš�u periodu ien�kumu pašreiz�jo v�rt�bu summa veido kapit�la v�rt�bu. Likme 

atspogu�o investora sagaid�mo atdevi, vai ienes�gumu, v�rt�bas izmai�as laik�, k� ar� ar ien�kumu pl�smas 

nenoteikt�bu un ar riskiem saist�to atl�dz�bu. Diskonta likmes pamatojumu skat�t lpp.nr.47 

Apr��ins: 
Periodi Gadi 1 2 3 4 5 
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Ie��mumi         

Administrat�va tipa – m�c�bu �ka lit.nr.025             

Iznom�jamas telpas 1.st�vs (remont�ta biroja telpu grupa �pašnieka 
lietošan�) 

m2 373,3 373,3 373,3 373,3 373,3 

Nomas maksa  (bez apsaimniekošanas) EUR/m2 6,00 6,00 6,12 6,30 6,49 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 2,00% 3,00% 3,00% 

Noslogojuma koeficients % 80% 90% 90% 90% 90% 

Nomas maksa m�nes� EUR 1792 2016 2056 2118 2181 

Biroja tipa telpas (esošs nomnieks) m2 376,2 376,2 376,2 376,2 376,2 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 3,00 3,00 3,30 3,63 3,99 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 10,00% 10,00% 10,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 80% 80% 80% 80% 

Nomas maksa m�nes� EUR 1072 903 993 1092 1202 

Biroja tipa telpas 2-3,5 st�vs (esoši nomnieki) m2 693,8 693,8 693,8 693,8 693,8 

Nomas maksa  (p�c sp�k� esošiem l�gumiem) EUR/m2 3,32 3,32 3,66 4,02 4,50 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 10,00% 10,00% 12,00% 

Noslogojuma koeficients % 95% 90% 70% 80% 80% 

Nomas maksa m�nes� EUR 2190 2075 1775 2232 2499 

Br�vas biroja tipa telpas m2 99,1 99,1 99,1 99,1 99,1 

Nomas maksa   EUR/m2 3,50 3,50 3,78 4,08 4,49 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 8,00% 8,00% 10,00% 

Noslogojuma koeficients % 30% 50% 70% 80% 80% 

Nomas maksa m�nes� EUR 104 174 262 324 356 

Birojiem iznom�jamas telpas 4 st�vs (remont�jamas, iznom�jamas pa 
kabinetiem) 

m2 324,7 324,7 324,7 324,7 324,7 

Nomas maksa  (bez apsaimniekošanas) EUR/m2 0,00 6,50 6,63 6,83 7,03 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 2,00% 3,00% 3,00% 

Noslogojuma koeficients % 0% 50% 70% 80% 90% 

Nomas maksa m�nes� EUR 0 1055 1507 1774 2055 

Noliktava tipa telpas pagraba st�v� (�pašnieka lietošan�) m2 44,7 44,7 44,7 44,7 44,7 

Nomas maksa  (bez apsaimniekošanas) EUR/m2 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 

Nomas maksas izmai�as % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Noslogojuma koeficients % 30% 50% 50% 50% 50% 

Nomas maksa m�nes� EUR 27 45 45 45 45 

Iznom�jam� plat�ba kop� m2 1911,8 1911,8 1911,8 1911,8 1911,8 

Nomas maksa m�nes� kop� EUR 5 185 6 267 6 638 7 584 8 339 

Vid�j� nomas maksa m�nes� (pie pie�emtas noslodzes) EUR/m2 2,7 3,3 3,5 4,0 4,4 

Koplietošanas un tehniska rakstura pal�gtelpas m2 786,70 786,7 786,7 786,7 786,7 


k� kop� m2 2698,5 2698,5 2698,5 2698,5 2698,5 

Ie��mumi no telpu nomas gad� kop� EUR 62 220 75 204 79 661 91 011 100 065 

 
Izdevumi               

Nepieciešamie ieguld�jumi remontdarbu 
veikšanai 4.st�va telp�s 

EUR 140000           

	pašuma nodoklis (par zemi 1,5% apm�r� no 
kadastr�l�s v�rt�bas 2022.gadam) 

EUR 527 527 527 527 527   

Zemes noma (par zemi 1,5% apm�r� no 
kadastr�l�s v�rt�bas 2022.gadam) 

EUR   527 527 527 527 

Apdrošin�šana (p�c orient�još�m 
aizvietošanas izmaks�m) 

EUR 810 834 859 885 911 

                           65 / 164



 

 

Nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g�, nov�rt�jums 66 

Apsaimniekošanas izdevumi (uz �pašnieku 
attiecin�m� da�a, saska�� ar noslodzi) 

EUR 9 232 2 434 2 851 2 204 2 050 

Uz �pašnieku attiecin�m� Objekta 
aizvietošanas rezerve (% no ie��mumiem) 

10% 10007 10007 10007 10007 10007 

Izdevumi KOP� EUR 160 575 14 328 14 770 14 148 14 022   

Izdevumi/ien�kumiem %   19% 19% 16% 14%   

P�d�j� perioda neto ien�kums EUR           86 044 

Kapitaliz�cijas likme %           8,50% 

Reversijas v�rt�ba EUR           1 012 279 

Neto ien�kums EUR -98 355 60 875 64 891 76 862 86 044 1 012 279 

Diskonta likme % 0,00% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 

Diskonta koeficients   1,00 0,85 0,78 0,72 0,67 0,67 

Tagadnes v�rt�ba EUR -98 355 51 711 50 803 55 462 57 223 673 212 

Ar naudas pl�smas diskont�šanas metodi apr�kin�t� v�rt�šanas Objekta da�as II 
v�rt�ba ir:  

      € 790 056 

Noapa�oti:        € 790 000 

 
10.2.2.V�rt�bas apr��ins izmantojot Tirgus pieeju 
 

Sal�dzinošie objekti: 
Nekustamais �pašums sast�v no zemes gabala un 
administrat�va tipa �kas un atrodas R�gas pils�tas da�� 
starp Sarkandaugavu un Mežaparku, tieši l�dz�s 
G.Zemgala gatvei, pie Inukalna ielas. Zemesgabals 
atrodas publisk� apb�ves teritorij�. Statuss – instit�ta 
�ka. Ilgstoši izmantota k� biomedic�nas tehnolo�iju 
instit�ta �ka. 

ka ir �ie�e�u m�ra konstrukcijas. Kopum� lab� tehnisk� 
st�vokl�. Centraliz�tas komunik�cijas. Apkure – 
autonoma g�zes. Atseviš��s telp�s izb�v�ta piespiedu 
ventil�cijas sist�ma. Apb�ve ar kop�jo plat�bu 2667 m2 
(�rtelpu nav), zemes gabala teritorija 4787 m2 plat�b�. 
Teritorija pamat� izmantota k� za�� zona. Telpu 
pl�nojums racion�ls – gaitenis ar kabinetiem. Ir lifts. 
Pagrabst�vs neliels ~ 114 m2, taj� tehniskas telpas. 
Objekts p�rdots par 1 040  000 EUR (~ 390 EUR/m2).   

  
Nekustamais �pašums, R�g�, Ra��a damb� 31. Izvietots 
starp ma�istr�l�m iel�m. Statuss – administrat�v� �ka. 
Zon�jums – jauktas apb�ves teritorija. “C” klases biroju 
�ka, da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. Iekštelpas ar 
vienk�ršu, kosm�tiski nolietotu iekš�jo apdari. Kop�j� 
apb�ves plat�ba ~ 4406,3 m2 (�rtelpas 10 m2). Ir 
pagrabst�vs 410 m2. Piegu�ošais zemes gabals 3193 m2 
ietilpst sast�v�. St�vvietu skaits ierobežots. Piesl�gums 
centraliz�t�m komunik�cij�m, autonoma g�zes apkure.  
P�rdošanas br�d� da��ji iznom�ta �ka k� biroji. Vid�jais 
nomas maksas l�menis ~ 3,5-4,5 EUR/m2. 
Dar�jums fiks�ts par cenu 1 450 000 EUR (~ 330 
EUR/m2).  
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Nekustamais �pašums, R�g�, Daugavgr�vas iel� 8. 
Statuss – m�c�bu �ka. Zon�jums – jauktas apb�ves 
teritorija. “C” klases biroju tipa �ka, kas izmantota instit�ta 
“Bior” darb�bas nodrošin�šanai. Zemes gabala teritorij� 
ar� funkcion�las pal�g�kas – gar�žas ~ 400 m2 plat�b�. 
Apb�ve da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�, pirms 
p�rdošanas ekspluat�ta, tom�r iekštelpu apdare 
daudzviet fiziski nolietota, nepieciešams atjaunot. Kop�j� 
biroju �ku plat�ba ~ 1391 m2 (�rtelpas nav). Ir pagrabst�vs 
~151 m2. Ir lifts. Piegu�ošais zemes gabals 1816 m2 
ietilpst sast�v�. St�vvietas ir, bet ierobežot� apjom�. 
Piesl�gums centraliz�t�m komunik�cij�m, autonoma 
g�zes apkure.  
P�rdošanas br�d� atbr�vota. Ieg�d�jies ieinteres�ts 
pirc�js, piespiedu apst�k�os. Turpm�kai izmantošanai – 
m�c�bu �kas izveidei. Dar�jums – izsole. 
P�rdošanas cena 1 269 000 EUR (~ 730 EUR/m2).   

  

 
Nekustamais �pašums, R�g�, Lizuma iel� 1. Izvietots 
iekškvart�l� pie LSPA, bet ekspoz�cija apmierinoša, 
pieejam�ba laba. Statuss – sadz�ves pakalpojumu �ka. 
Kapit�li p�rb�v�ta, p�rb�ves nav saska�otas (j�izstr�d� 
tehniskais projekts). Zon�jums – jauktas apb�ves 
teritorija. Izmantota k� administrat�va tipa �ka, kas 
iznom�ta daudziem nomniekiem. Ir ar� neizb�v�tas 
noliktavas tipa telpas 5.st�v�. Vid�j� nomas maksa 3,50-
6 EUR/m2, noslodze ~ 90%. Iekštelpas ar periodiski 
atjaunotu iekš�jo apdari. Kop�j� apb�ves plat�ba ~4600 
m2 (�rtelpu nav). Pagrabst�va nav, tehnisk�s telpas 
virsst�vos. Ir lifti. Piegu�ošais zemes gabals 2729 m2 
ietilpst sast�v�. Pieejamas auto st�vvietas, skaits 
neliels. Piesl�gums centraliz�t�m komunik�cij�m, t.sk. 
autonoma g�zes apkure apkure.  
2022.gada vasar� pied�v�jum� par cenu 1 800 000 EUR 
(~ 352 EUR/m2). Ekspon�t� ienes�guma likme ~ 8%. 
Interese akt�va. 
  

 

 

 

 

 

 

Adrese R�ga, 
Inukalna iela 

2 

R�ga, Ra��a 
dambis 31 

R�ga, 
Daugavgr�vas 

iela 8 

R�ga, Lizuma 
iela 1 

V�rt�šanas 
objekts 

Dar�juma /pied�v�juma laiks 03.2021. 07.2021. 06.2022. pied�v�jums 
2022 

  

P�rdošanas cena, EUR 1 040 000 1 450 000 1 269 000 1 800 000   

P�rdošanas cenas kori��šana, iev�rojot 
dar�juma apst�k�us 

0% 0% -20% -10%   

Cenas kori��šana, izv�rt�jot izmai�as 
nekustamo �pašumu tirgus situ�cij� 

0% 0% 0% 0%   

	paši dar�juma apst�k�i (apr�kojums, m�beles, 
iek�rtas) 

0% 0% 0% 0%   

Kop�j� korekcija, % 0% 0% -20% -10%   

Kori��t� p�rdošanas cena, EUR 1 040 000 1 450 000 1 015 200 1 620 000   

Zemes gabala plat�ba, m² 4 787 3 193 1 816 2 729 ~ 4300 nom� 

Pamat�ku plat�ba (bez �rtelp�m), m² 2 667,0 4 396,0 1 391,7 4 600,0 2 698,5 

Pamat�ku 1 m² p�rdošanas cena, EUR/m² 390 330 729 352   

Kori��jošie koeficienti, kas izl�dzina atš	ir�bas:     
 

  

Novietojums pils�t� 10% 0% 0% 10%   
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Novietojums kvart�l� (ekspoz�cija, pieejam�ba, 
apk�rt�j� apb�ve) 

10% 20% 0% 0%   


ku tehniskais st�voklis, apdares kvalit�te -5% 0% 0% -10%   

Pamat�kas lielums 0% 10% -10% 10%   


kas pamatplat�bu izvietojums (plat�b� iek�auti 
pagrabst�vi, b�ni�i, virsst�vi u.tmldz.), plat�bu 
lietder�gums 

0% 0% 0% -3%   

Pl�nojuma �patn�bas 0% 0% 0% 0%   

Telpu izmantošanas racionalit�te, papildus 
uzlabojumi (griestu augstums, raksturs, 
apr�kojums u.tmldz.) 

0% 0% 0% 3%   

Zemes plat�ba, st�vlaukumu un za��s zonas 
esam�ba, transporta kust�bas �rt�bas 

0% 10% 0% 5%   

Ierobežojumi �pašuma izmantošan�, 
apgr�tin�jumi, statuss, patva��gas p�rb�ves 

-5% -10% -10% 0%   

Esoši nomas l�gumi, naudas pl�sma 0% 0% 0% -5%   

Zemes �pašumties�bu ietekme uz cenu -25% -20% -20% -15%   

Zemes gabal� esošas noz�m�gas pal�g�kas 0% 0% -10% 0%   

Kop�j� korekcija, % -15% 10% -50% -5%   

Pamat�kas 1 m² kori��t� p�rdošanas cena, 
EUR 

331 363 365 335 348 

Ar tirgus pieeju apr��in�t� v�rt�šanas Objekta da�as II, v�rt�ba EUR 940 000 

 

V�rt�šanas gait� ieg�to rezult�tu izv�rt�šana un tirgus v�rt�bas noteikšana 

Izv�rt�jot ar vair�k�m pieej�m ieg�tos rezult�tus, tika analiz�ts v�rt�šanas objekta raksturs, situ�cija tirg� un 

v�rt�jum� izmantot�s inform�cijas un datu ticam�ba. �emot v�r� v�rt�šanas objekta raksturu, v�rt�t�ji uzskata, 

ka objekt�v�k v�rt�jam� �pašuma tirgus v�rt�bu atspogu�o ar tirgus pieeju apr��in�tais rezult�ts, jo potenci�lie 

pirc�ji š�dus �pašumus galvenok�rt ieg�d�jas sav�m vajadz�b�m vai alternat�vai izmantošanai. Esoš� naudas 

pl�sma specifiski izmantotos un zemu noslogotos nekustamos �pašumos nav potenci�lo investoru intereses 

pamat�. T�d�j�di rezult�tu l�dzsvarošanai �patsvars noteikts ien�kumu pieejai 30%, tirgus pieejai 70%.  
Saska�ošana     

Ien�kumu pieeja 790 000 30% 237 000 

Tirgus pieeja 940 000 70% 658 000 

V�rt�šanas objekta da�as II, l�dzsvarot� v�rt�ba, EUR € 895 000 

noapa�oti € 895 000 

10.3.Da�as III Tirgus v�rt�bas apr��ins. 

 

V�rt�šanas objekta sast�v� esoš�s dienesta viesn�cas �kas tirgus v�rt�ba tiek apr��in�ta ar Tirgus pieeju. 

 


ka funkcion�li saist�ta ar diviem zemes gabaliem, par kuru lietošanu nepieciešams nosl�gt zemes nomas 

l�gumus: ~ 2000 m2 liela zemes gabala ar kad.nr.0100 057 0024 da�a un atseviš�s 325 m2 liels zemes gabals 

ar kad.nr. 0100 057 0102. 

Veicot tirgus situ�cijas izp�ti un anal�zi, v�rt�t�ji apkopojuši inform�ciju par l�dzv�rt�gu nekustamo �pašumu 

p�rdošanas/ pied�v�juma gad�jumiem R�gas pils�t� 

Par sal�dzin�šanas vien�bu apr��inos izv�l�ta �ku kop�j�s iekštelpu plat�bas (bez �rtelp�m) viena 

kvadr�tmetra cena. Apr��inu gait� veiktas korekcijas, kas iev�rt� dar�juma apst�k�u atš�ir�bas, tirgus situ�cijas 

izmai�as kopš dar�juma br�ža, �pašuma sast�va, fizisko parametru un izmantošanas veida atš�ir�bas, k� ar� 

visa veida saist�bu un apgr�tin�jumu ietekmi uz �pašuma v�rt�bu.  

Objekta v�rt�bu nosaka, balstoties uz iekštelpu kop�j�s plat�bas 1 m2 vid�jo kori��to p�rdošanas cenu, kuru 

ieg�st no sal�dzin�mo objektu kori��taj�m p�rdošanas cen�m. 

Pievienot� apr��inu tabula sniedz p�rskatu par kori��jošiem lielumiem, lai izl�dzin�tu atš�ir�bas, un pal�dz 

noteikt gal�go v�rt�bu p�c š�s pieejas.   
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Apsekošanas br�d� �ka tiek ekspluat�ta p�c noz�mes – to apdz�vo �stermi�a �rnieki. Tirgus v�rt�bas apr��ins 

veikts pie�emot, ka uz iesp�jamo atsavin�šanas br�di t� ir br�va no jebk�da veida �res/nomas l�gumiem, tom�r 

fakts, ka �ka tiek apsaimniekota un ir izmantojama ar� rekonstrukcijas projekta izstr�des laik�, tiek uzskat�ts 

par tirgus v�rt�bu pozit�vi ietekm�jošu faktoru.  


k� esošais apr�kojums un m�bel�jums (kustama manta) netiek iek�auts v�rt�bas apr��in�. 

 

10.3.1.V�rt�bas apr��ins izmantojot Tirgus pieeju 

 

Sal�dzinošie objekti: 
Nekustamais �pašums sast�v no zemes gabala un dienesta 
viesn�cas �kas. Atrodas R�gas pils�tas da�� Tor�kalns. 
Izvietota iekškvart�l�. Apk�rtn� dz�vojam�s �kas, dzelzce�š. 
Zemesgabals atrodas publisk� apb�ves teritorij�. Statuss –
dienesta viesn�cas �ka. P�rdošanas br�d� neizmantota. 

ka ir �ie�e�u m�ra/dzelzsbetona konstrukcijas. 
Nerenov�ta, da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. 
Centraliz�tas komunik�cijas. Apkure – piesl�gums RS. 
Pl�nojums – gaitenis ar atseviš��m istab�m, koplietošanas 
sanit�r�s telpas st�v�. Lifta nav. Apb�ve ar kop�jo plat�bu 
2578 m2 (�rtelpu nav), pagrabst�vs 411 m2, taj� tehniskas 
telpas, saimnieciskas pal�gtelpas. Zemes gabala teritorija 
1022 m2 plat�b�. Neliela plat�ba, st�vvietu praktiski nav. 
Pieejam�ba š��rsojot blakus apb�ves gabalu. Objekts 
izsoles rezult�t� p�rdots par 679 000 EUR. 
P�c ieg�des renov�ts par m�sdien�gu �stermi�a 
uztur�šan�s m�tni – dienesta viesn�cu.   

 

 

 
Nekustamais �pašums sast�v no zemes gabala un dienesta 
viesn�cas �kas. Atrodas R�gas pils�tas da�� Krasta mas�vs. 
Izvietota kvart�la mal�. Pieejam�ba �rta. Apk�rtn� 
dz�vojam�s �kas. Zemesgabals atrodas jauktas apb�ves 
teritorij�. Statuss – dienesta viesn�cas �ka. P�rdošanas 
br�d� neizmantota. 

ka ir �ie�e�u m�ra/dzelzsbetona konstrukcijas. 
Nerenov�ta, da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. 
Centraliz�tas komunik�cijas. Apkure – piesl�gums RS. 
Pl�nojums – gaitenis ar atseviš��m istab�m, koplietošanas 
sanit�r�s telpas st�v�. Lifta nav. Apb�ve ar kop�jo plat�bu 
2016,1 m2 (�rtelpu nav), pagrabst�va nav. Zemes gabala 
teritorija 3745 m2 plat�b�, t� da�a 1779 m2 plat�b� citai 
personai piederošas apb�ves uztur�šanai. 
kai piesaist�t� 
da�a ~ 2000 m2, st�vvietas ierobežotas. Objekts p�rdots par 
732 000 EUR. 
P�c ieg�des atk�rtoti tiek ekspon�ts p�rdošanai par 
1 300 000 EUR.   

  

 
Nekustamais �pašums sast�v no zemes gabala un dienesta 
viesn�cas �kas. Atrodas R�gas pils�tas da�� Teika. Izvietota 
kvart�la mal�. Pieejam�ba �rta. Apk�rtn� dz�vojam�s �kas, 
dienesta viesn�cas. Zemes gabals atrodas jauktas apb�ves 
teritorij�. Statuss – dienesta viesn�cas �ka. P�rdošanai tiek 
atbr�vota no �stermi�a �rniekiem. 

ka ir �ie�e�u m�ra/dzelzsbetona konstrukcijas. 
Nerenov�ta, da��ji apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. 
Centraliz�tas komunik�cijas. Apkure – piesl�gums RS. 
Pl�nojums – gaitenis ar atseviš��m istab�m, koplietošanas 
sanit�r�s telpas st�v�. Lifta nav. Apb�ve ar kop�jo plat�bu 
5046,3 m2 (�rtelpu nav), pagrabst�vs minim�ls ~ 60m2, taj� 
tehnisk�s pal�gtelpas. Zemes gabala teritorija 7094 m2. 
Objekts p�rdots izsoles ce�� par 1 551 000. 
P�c ieg�des rekonstru�ts par daudzdz�voklu dz�vojamo �ku, 
veicot sadali un atseviš�u vien�bu izp�rdošanu.  
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Nekustamais �pašums sast�v no zemes gabala un 
bij.m�c�bu �kas. Atrodas R�gas pils�tas da�� pie ��šezera. 
Izvietots iekškvart�l�. Pieejam�ba da��ji apmierinoša. 
Apk�rtn� agr�kie m�c�bu korpusi, atseviš�as industri�las 
�kas. Zemes gabals atrodas dz�vojam�s apb�ves teritorij�. 
Statuss – m�c�bu �ka. Ilgstoši neizmantota. 

ka ir �ie�e�u m�ra/dzelzsbetona konstrukcijas. 
Nerenov�ta, slikt� tehnisk� st�vokl�. V�sturiski ir piesl�gumi 
centr�liem elektroapg�des un RS t�kliem, bet 
�dens.kanaliz�cija no blakus �pašuma piesl�guma. J�veic 
pilna rekonstrukcija, ar piesl�gumu atjaunošanu. Pl�nojums 
– gaitenis ar atseviš��m telp�m, koplietošanas sanit�r�s 
telpas st�v�. Lifta nav. Apb�ve ar kop�jo plat�bu 4140,5 m2 
(�rtelpu nav), pagrabst�va nav. Zemes gabala teritorija 
8652 m2, aizaugusi, nelabiek�rtota. Ir izstr�d�ta 
vienk�ršotas renov�cijas projekta dokument�cija, 
saska�ota. Darbi v�l nav uzs�kti. 
Objekts 2022.gad� atrodas dar�juma noform�šanas 
proces�. Dar�jums bez publiskas ekspoz�cijas. Dar�juma 
summa 1 350 000 EUR. P�c ieg�des pl�nots renov�t par 
daudzdz�vok�u dz�vojamo �ku.  

  

 

 

 

 

 

 

 

Apr��ins: 
Adrese R�ga, Indri�a 

iela 8B 
R�ga, Indrupes 

iela 3 
R�ga, 

Burtnieku 
iela 1 

R�ga, 
Sprukstes 

iela 2 

V�rt�šanas 
objekts 

Dar�juma /pied�v�juma laiks 08.2019. 11.2021. 12.2020. 07.2022.   

P�rdošanas cena, EUR 679 000 732 000 1 551 000 1 350 000   

P�rdošanas cenas kori��šana, iev�rojot 
dar�juma apst�k�us 

0% 0% 0% 0%   

Cenas kori��šana, izv�rt�jot izmai�as 
nekustamo �pašumu tirgus situ�cij� 

20% 0% 10% 0%   

	paši dar�juma apst�k�i (apr�kojums, m�beles, 
iek�rtas) 

0% 0% 0% 0%   

Kop�j� korekcija, % 20% 0% 10% 0%   

Kori��t� p�rdošanas cena, EUR 814 800 732 000 1 706 100 1 350 000   

Zemes gabala plat�ba, m² 1 022 3745, no t� 
1779 nodota 

nom� 3 
personas 
apb�ves 

uztur�šanai 

7 094 8 652 ~ 2300 nom� 

Pamat�ku plat�ba (bez �rtelp�m), m² 2 572,8 2 016,1 5 046,3 4 140,5 3 220,6 

Pamat�ku 1 m² p�rdošanas cena, EUR/m² 317 363 338 326   

Kori��jošie koeficienti, kas izl�dzina atš	ir�bas:   
  

  

Novietojums pils�t� (infrastrukt�ra) 10% 20% 10% 20%   

Novietojums kvart�l� (ekspoz�cija, 
pieejam�ba, ainaviskums) 

5% 5% 5% 5%   


ku tehniskais st�voklis, apdares kvalit�te 0% 0% 0% 10%   

Pamat�kas lielums 0% -5% 15% 10%   


kas pamatplat�bu izvietojums (plat�b� 
iek�auti pagrabst�vi, b�ni�i, virsst�vi u.tmldz.), 
plat�bu lietder�gums 

0% -15% -6% -8%   
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Pl�nojuma �patn�bas 0% 0% 0% 0%   

Telpu izmantošanas racionalit�te, papildus 
uzlabojumi (griestu augstums, raksturs, 
apr�kojums u.tmldz.) 

0% 0% 0% 0%   

Zemes plat�ba, st�vlaukumu esam�ba, 
transporta kust�bas �rt�bas 

5% -3% -10% -10%   

Ierobežojumi �pašuma izmantošan�, 
apgr�tin�jumi, statuss 

0% 0% 0% 0%   

Esoša izmantošana, naudas pl�sma projekta 
izstr�des laik�, projekta dokument�cijas 
esam�ba 

3% 3% 0% 0%   

Zemes �pašumties�bu ietekme uz cenu -15% -20% -20% -20%   

Zemes gabal� esošas noz�m�gas pal�g�kas 0% 0% 0% 0%   

Kop�j� korekcija, % 8% -15% -6% 7%   

Pamat�kas 1 m² kori��t� p�rdošanas 
cena, EUR 

342 309 318 349 329 

Ar tirgus pieeju apr��in�t� Objekta v�rt�ba, EUR   1 060 000 
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10.4.Rezult�tu apkopojums. 
 

Noteikt�s v�rt�jam� objekta atseviš�o sast�vda�u v�rt�bas tiek izmantotas par pamatu v�rt�jam� Objekta, k� 

vienota veseluma, v�rt�bas apr��in�. �emot v�r� v�rt�šanas objekta raksturu un apjomu, �pašuma 

neviendab�bu, v�rt�t�ji uzskata, ka v�rt�šanas objekta tirgus v�rt�ba ir atseviš�o sast�vda�u v�rt�bu summa, 

reizin�ta ar �pašuma da�u likvidit�tes koeficientu, kas, t� atš�ir�go izmantošanas m�r�u d�� raksturo �pašuma 

sadal�šanas un p�rdošanas pa da��m izmaksas vai p�rdošanas, k� vienota �pašuma, iesp�jamu cenu 

samazin�jumu. 
 

Nosac�tas da�as I apr��in�t� v�rt�ba 1 380 000 

Nosac�tas da�as II apr��in�t� v�rt�ba 895 000 

Nosac�tas da�as III apr��in�t� v�rt�ba 1 060 000 

kopsumma, EUR 3 335 000 
Kopapjoma korekcija 

-10% 

Apr��in�t� tirgus v�rt�ba, EUR 3 001 500  

v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�ba (noapa�ojot) ir, EUR 3 000 000  
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11. Neatkar�bas apliecin�jums 

 

Nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bas apr��inus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” pieš�irts L	VA Kompetences 

uzraudz�bas biroja izsniegts sertifik�ts nekustam� �pašuma v�rt�šanai Nr.3. Nekustamais �pašums tika 

apsekots un v�rt�jums izdar�ts balstoties uz t� faktisko st�vokli 2022. gada 6.j�lij�. Nekustamo �pašumu 

apmekl�ja SIA “Latio” p�rst�ve Anda Zvirbule. SIA „Latio” k� uz��m�jsabiedr�ba un atseviš�i t�s v�rt�t�ji nav 

ieinteres�ti palielin�t vai samazin�t nov�rt�jam� �pašuma v�rt�bu. 

Ar šo apliecin�m, ka pamatojoties uz m�su zin�šan�m un p�rliec�bu: 

• sa�emto inform�ciju esam atspogu�ojuši patiesi, 

• secin�jumi pamatoti uz v�rt�t�ju person�go pieredzi un objekt�vu anal�zi, 

• m�su darba apmaksa nav atkar�ga no noteikt�s objekta v�rt�bas, 

• mums nav ne pašreiz�jas, ne ar� perspekt�vas person�g�s ieinteres�t�bas nov�rt�jamaj� �pašum�, k� ar� 

nav intereses vai aizspriedumi pret pus�m, kas saist�tas ar v�rt�šanas objektu. 

 

12.Sl�dziens 

 

Dar�m Jums zin�mu, ka atbilstoši tirgus situ�cijai apskates dien� 2022. gada 6.j�lij�, V�rt�jam� objekta 

apr��in�t� tirgus v�rt�ba ir EUR 3 000 000 (tr�s miljoni eiro). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ar cie�u, 

Anda Zvirbule 

SIA "LATIO" nekustam� �pašuma v�rt�t�ja 

L	VA profesion�l�s kvalifik�cijas sertifik�ts Nr.149 
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Pielikums Nr.1 
 

Galvenie izmantotie pie��mumi un ierobežojošie faktori 

 
• Nov�rt�tais �pašums tiek uzskat�ts par br�vu no aiz��mumiem, ap��l�jumiem, finansi�l�m saist�b�m un 

apgr�tin�jumiem, ja tas nav speci�li atz�m�ts nov�rt�jum�. 
• Ir br�vs no atsavin�šanas aizlieguma.  
• Nov�rt�t�ji pie�em, ka �pašuma likum�go pieder�bu apliecinoši dokumenti ir pareizi. 
• Nov�rt�t�ji ir pie��muši, ka nav citu rakstisku vienošanos vai �res / nomas l�gumu, kas ietekm� v�rt�bu. 

Nov�rt�t�ju r�c�b� nav inform�cijas par š�du gad�jumu, bet ja past�v k�da neapskat�ta vienošan�s vai 
nomas l�gums, tad noteikt� objekta v�rt�ba var main�ties. 

• Tiek uzskat�ts, ka �pašums nav ieguld�ts uz��m�jsabiedr�bas pamatkapit�l�;  
• 	pašum� nav veikti neatdal�mie ieguld�jumi, uz kuriem var�tu pretend�t treš�s personas; 
• Nov�rt�jum� paust� inform�cija ir pie�emta par ticamu, tau nov�rt�t�ji nevar uz�emties pilnu atbild�bu 

par to precizit�ti, t� k� nav speci�lu garantiju par t�s ticam�bu. Precizit�te ir atkar�ga no inform�cijas 
pareiz�bas, kas ir iesniegta un ieg�ta no klientiem un citiem avotiem. 

• Nov�rt�t�jiem nevar pras�t dot apliecin�jumu ties�, saist�b� ar v�rt�jumu par šo �pašumu, iz�emot 
gad�jumus, kad ir nosl�gta iepriekš�ja vienošan�s. 

• Šai nov�rt�jum� iek�autais vizu�lais materi�ls (kartes, att�st�bas pl�ns u.c.) tiek pied�v�ts vien�gi ar nol�ku, 
pal�dz�t las�t�jam izt�loties nov�rt�jamo objektu un lab�k izprast pasniegto inform�ciju, un nov�rt�t�ji 
neuz�emas atbild�bu par šo materi�lu precizit�ti. 

• Nov�rt�jumu nav at�auts kop�t un public�t, k� ar� tas nevar tikt lietots citiem nol�kiem k� nov�rt�juma 
uzdevum� teikts, bez iepriekš�j�s nov�rt�t�ju un �pašnieka rakstveida piekrišanas katr� gad�jum� 
atseviš�i. 

• Ne viss v�rt�jums, ne da�a t� satura (seviš�i, kas attiecas uz secin�jumiem par v�rt�bu, par tirgus datiem) 
nedr�kst tikt izplat�ti publiski rekl�m�s, zi�u raid�jumos, p�rdošanas port�los vai citos masu inform�cijas 
sakaru l�dzek�os bez iepriekš�jas rakstiskas vienošan�s. 

• Tiek pie�emts, ka nav apsl�ptu vai neredzamu konstrukciju st�vok�a izmai�u, kas palielin�tu vai 
pazemin�tu �pašuma v�rt�bu, un kas ir atkl�jamas tikai ar speci�l�m inženieru p�rbaud�m. 

• Tiek pie�emts, ka zemes gabal� veiktie b�vniec�bas darbi, k� ar� inženiertehnisko komunik�ciju 
izb�ve/piesl�gumi, ir veikti LR Likumdošan� noteiktaj� k�rt�b�, ja v�rt�jum� nav atrun�ts cit�di. 

• Sal�dzin�mie skait�i, kas saist�ti ar šo v�rt�jumu, tiek uzskat�ti par n�kušiem no drošiem avotiem. Nov�rt�t�ji 
ir p�rbaud�juši datus p�c sav�m vislab�kaj�m iesp�j�m, bet neuz�emas atbild�bu par skait�u patiesumu. 

• V�rt�jums ietver tikai faktus un st�vokli uz nov�rt�šanas br�di, tirgus cenu iesp�jamas sv�rst�bas, p�c 
v�rt�šanas datuma, netiek iek�auti v�rt�jum�. 

• Vairums pie��mumu un apr��inu, kas lietoti nov�rt�jum�, attiecas tikai uz konkr�to dokumentu un nav 
lietojami atrauti no t� konteksta. 
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PARAKSTU 03.05.2022. UN SATUR LAIKA Z�MOGU 

 

R�GAS DOMES �PAŠUMA DEPARTAMENTS 
Riharda V�gnera iela 5, R�ga, LV-1050, t�lrunis 67026138,  e-pasts: di@riga.lv 

R�g� 

 03.05.2022. Nr. DI-22-733-nd 
    
Uz 05.04.2022. Nr. 1-13/284 

Latvijas Universit�tei 

_DEFAULT@90000076669 

Par nekustamo �pašumu Herma�a iel� 19, R�g� 
(kadastra Nr. 0100 057 0024) 

Iev�rojot Latvijas Universit�tes (turpm�k – Universit�te) 01.12.2015. v�stul� 
Nr. A20-JS-1000/1052 (re�istr�ta 04.12.2015. ar Nr. RD-15-2852-sd) min�to, R�gas dome 
15.12.2015. pie��ma l�mumu Nr. 3351 “Par R�gas pils�tas pašvald�bai piederošo nekustamo 
�pašumu Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), un Vien�bas gatv� 7, R�g� 
(kadastra Nr. 0100 054 0039), nodošanu bez atl�dz�bas Latvijas Universit�tei valsts p�rvaldes 
funkciju veikšanai” (turpm�k – L�mums), citastarp paredzot R�gas valstspils�tas pašvald�bai 
(turpm�k – Pašvald�ba) piederošo nekustamo �pašumu Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra 
Nr. 0100 057 0024), kas sast�v no zemes vien�bas 37 143 m² plat�b� (kadastra apz�m�jums 
0100 057 0024), nodot Universit�tei, �emot v�r�, ka uz š�s zemes vien�bas atrodas apb�ve, 
kuru valsts nodevusi Universit�tei – �ku (b�vju) nekustamais �pašums Ze��u iel� 8, R�g� 
(kadastra Nr. 0100 557 0050), kas sast�v no asto��m m�c�bu korpusa �k�m un b�v�m 
(kadastra apz�m�jums 0100 057 0024 001; [..] 002; [..] 003; [..] 005; [..] 009; [..] 010; 
[..] 023; [..] 025). 

Pašvald�ba nodeva nekustamo �pašumu Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra 
Nr. 0100 057 0024), Universit�tei ar 04.10.2016. aktu Nr. RD-16-607-l�.  

L�muma 4. punkts paredz, ka Universit�tes �pašuma ties�bas uz nekustamo �pašumu 
Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), nostiprin�tas uz laiku, kam�r t� 
nodrošina L�mum� min�t�s funkcijas �stenošanu, un nekustamo �pašumu aizliegts sadal�t, 
atsavin�t un apgr�tin�t bez Pašvald�bas piekrišanas. L�mum� noteiktie Universit�tes �pašuma 
ties�bu aprobežojumi ierakst�ti zemesgr�mat� (R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�juma 
Nr. 948 II da�as 2. ieda�as 21.11.2016. ieraksti Nr. 1.1.–1.3.). 

Pašvald�ba ir sa��musi Universit�tes 05.04.2022. v�stuli Nr. 1-13/284 (re�istr�ta 
06.04.2022. ar Nr. RD-22-3204-sd), kur� izteikts l�gums sniegt piekrišanu nekustam� 
�pašuma Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), atsavin�šanai, to p�rdodot 
izsol� vienlaikus ar uz t� esošo apb�vi – valsts nodoto nekustamo �pašumu Ze��u iel� 8, R�g� 
(kadastra Nr. 0100 557 0050). Iev�rojot Pašvald�b� noteikto kompeten	u sadal�jumu, min�t� 
v�stule nodota r�c�bai R�gas domes �pašuma departamentam. 
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Izv�rt�jot Universit�tes l�gumu kopsakar� ar normat�vajiem ties�bu aktiem, kas regul� 
pašvald�bu r�c�bu ar t�m piederošo nekustamo mantu, secin�ts, ka Pašvald�bas piekrišana t�s 
nodot� nekustam� �pašuma p�rdošanai izsol� neatbilst likumdev�ja gribai. 

Valsts p�rvaldes iek�rtas likuma 1. panta 2. punkt� noteikts, ka pašvald�bas ir 
atvasin�tas publiskas personas. Augstskolu likuma 7. panta pirmaj� da�� noteikts, ka valsts 

dibin�t�s augstskolas (iz�emot Latvijas Nacion�lo aizsardz�bas akad�miju) ir atvasin�tas 

publiskas personas. L�dz ar to gan Pašvald�ba, gan Universit�te ir atvasin�tas publiskas 
personas, un t�m ir j�r�kojas atbilstoši normat�vajiem ties�bu aktiem, kas regul� publisku 
personu r�c�bu ar t�m piederošo nekustamo mantu, tostarp Publiskas personas finanšu l�dzek�u 
un mantas izš
�rd�šanas nov�ršanas likumam un Publiskas personas mantas atsavin�šanas 
likumam. Vienlaikus ir saistošas ar� speci�l�s ties�bu normas, tas ir, likums “Par pašvald�b�m” 
(Pašvald�bai) un Augstskolu likums (Universit�tei). 

Publiskas personas mantas atsavin�šanas likuma 42. panta 2.� da�a paredz iesp�ju 
atvasin�tai publiskai personai (t�tad ar� Universit�tei) atsavin�t valsts nodotu nekustamo 
�pašumu, paredzot, ka ieg�tie finanšu l�dzek�i ieskait�mi valsts budžet� un atvasin�tai 
publiskai personai pieš
irami n�kam� gada valsts budžeta likum�. Savuk�rt t�da nekustam� 
�pašuma, kuru viena atvasin�ta publiska persona (t. i., Pašvald�ba) bez atl�dz�bas nodevusi 
citai atvasin�tai publiskai personai (t. i., Universit�tei), atsavin�šanu par labu trešajai personai 
likums neparedz. 

Universit�tes r�c�bu ar tai piederošo nekustamo mantu regul� ar� min�tais Augstskolu 
likums. Min�t� likuma 76. panta ceturt� da�a paredz, ka valsts augstskolas, kas ir atvasin�ta 

publiska persona, satversm� noteiktajai l�m�jinstit�cijai ir ties�bas ierosin�t nekustam� 

�pašuma, ko tai bez atl�dz�bas nodevusi valsts, atsavin�šanu Publiskas personas mantas 

atsavin�šanas likum� noteiktaj� k�rt�b� saska�� ar valsts augstskolas nekustam� �pašuma 

att�st�bas pl�nu. 
L�dz ar to secin�ms, ka likumdev�js ir divos likumos paredz�jis meh�nismu, lai 

Universit�te var�tu atsavin�t ar� nekustamo �pašumu, ko tai nodevusi cita publiska persona – 
valsts. Ta	u normat�vo ties�bu aktu regul�jums nevien� no gad�jumiem neparedz iesp�ju š�di 
r�koties ar� ar pašvald�bu nodotiem nekustamajiem �pašumiem. 

Paskaidrojam, ka Universit�te �steno valsts funkciju augst�k�s izgl�t�bas jom�, un 
likuma “Par augstskol�m” izpildi Universit�t� p�rrauga Izgl�t�bas un zin�tnes ministrija. 
Savuk�rt starp Pašvald�bu un Universit�ti š�da rakstura tiesiskas attiec�bas nepast�v, un, 
sniedzot Universit�tei piekrišanu atsavin�t Pašvald�bas nodotu �pašumu, to p�rdodot izsol�, 
Pašvald�ba r�kotos pret�ji sav�m likumisk�m interes�m. 

Publiskas personas finanšu l�dzek�u un mantas izš
�rd�šanas nov�ršanas likuma 
2. panta pirm� da�a paredz, ka publiska persona r�kojas ar saviem finanšu l�dzek�iem un mantu 

likum�gi, tas ir, jebkura r�c�ba ar publiskas personas finanšu l�dzek�iem un mantu atbilst 

�r�jos normat�vajos aktos paredz�tajiem m�r�iem, k� ar� normat�vajos aktos noteiktajai 

k�rt�bai. Š� likuma 3. panta 2. punkts paredz, ka publiska persona [..] r�kojas ar saviem 

finanšu l�dzek�iem un mantu lietder�gi, tas ir [..] manta atsavin�ma un nododama �pašum� 

vai lietošan� citai personai par iesp�jami augst�ku cenu. 
Likuma “Par pašvald�b�m” 21. panta pirm�s da�as 17. punkts paredz, ka tikai dome 

var [..] lemt par [..] pašvald�bas nekustam� �pašuma atsavin�šanu, un t� otraj� da�� noteikts, 
ka domes darb�bai un l�mumiem j�b�t maksim�li lietder�giem. Pie�emot L�mumu, R�gas 
dome ir l�musi par nekustam� �pašuma Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), 
nodošanu konkr�tai personai – Universit�tei – un konkr�tam m�r
im – atbilstoši L�mum� 
noteiktajam –, paredzot, ka, mainoties faktiskajiem apst�k�iem, nekustamais �pašums 
nododams atpaka� Pašvald�bai. K� ar� l�dzam �emt v�r�, ka nekustam� �pašuma Herma�a iel� 
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19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), kadastr�l� v�rt�ba 2022. gad� ir 303 379 euro. Izsakot 
piekrišanu š� nekustam� �pašuma p�rdošanai izsol�, Pašvald�ba sev rad�tu nepamatotus 
zaud�jumus vismaz min�t�s summas apm�r�, l�dz ar to netiktu izpild�ts pien�kums r�koties 
lietder�gi, kas noteikts gan Publiskas personas finanšu l�dzek�u un mantas izš
�rd�šanas 
nov�ršanas likuma 3. panta 2. punkt�, gan likuma “Par pašvald�b�m” 21. panta otraj� da��. 

Iev�rojot min�to, piekrišana atsavin�t Pašvald�bas nodoto nekustamo �pašumu, to 
p�rdodot izsol�, neatbilstu normat�vajiem ties�bu aktiem, tostarp Publiskas personas finanšu 
l�dzek�u un mantas izš
�rd�šanas nov�ršanas likumam, Publiskas personas mantas 
atsavin�šanas likumam un likumam “Par pašvald�b�m”.  

�emot v�r�, ka atbilstoši Universit�tes sniegtaj�m zi��m nekustamais �pašums 
Herma�a iel� 19, R�g� (kadastra Nr. 0100 057 0024), nav Universit�tei nepieciešams 
L�mum� noteikto funkciju �stenošanai, l�dzam veikt darb�bas t� nodošanai atpaka� 
Pašvald�bai. 

Papildus paskaidrojam, ka nekustam� �pašuma Ze��u iel� 8, R�g� (kadastra 
Nr. 0100 557 0050), n�kamais ieguv�js (izsoles uzvar�t�js) b�s ties�gs v�rsties R�gas domes 
�pašuma departament� ar attiec�gu atsavin�šanas ierosin�jumu, kas tiks izskat�ts Publiskas 
personas mantas atsavin�šanas likum� noteiktaj� k�rt�b�. 

 Departamenta direktors V. Ozoli�š 

Kolms 67105235 
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Līguma Nr.  Nomnieks Adrese
Nomas objekta veids (kadastra 

apzīmējums, telpu grupa, telpas nr.)

m2, h vai telpu 

skaits

Līguma 

sākuma 

termiņš

Beigu termiņš

Nomas 

maksa  bez 

PVN 

(eur/m2, 

eur/h)

52-13/356 Kafijas Pasaule, SIA Zeļļu iela 25, Rīga Tirdzniecības automāts 1,00 27.10.2015 30.06.2023 85,38

6-12/51 LeadsRoi LTD, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_44_58 86,40 18.04.2019 30.04.2023 3,00

6-12/130 SOLMARI, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_2;25-36 343,20 09.09.2019 31.10.2024 3,71

6-12/146 fiziska persona I. L. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_24a;25 28,25 03.10.2019 31.03.2023 3,50

6-12/148 ARDEKO, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_10;20;21 75,00 04.10.2019 31.01.2022 3,70

6-12/159 Trendfor, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_23 45,50 21.10.2019 31.01.2023 3,70

6-12/233 fiziska persona K. A. Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-002_19-23 106,40 20.12.2019 30.06.2023 3,70

ID-18/A207.2/3 Wash Pal, SIA Zeļļu iela 27, Rīga Veļas mazgājamās mašīnas un veļas žavētāji 2,00 21.03.2018 31.03.2023 22,00

 6-12/4 fiziska persona S. P. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_24 15,25 21.01.2020 31.01.2023 4,00

6-12/7 VEFabrika, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_9 31,40 23.01.2020 31.01.2023 4,00

6-12/35 Citadeles Projekti, AS Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-002_10;11 48,10 15.04.2020 30.04.2023 3,80

6-12/38 Ģimenes attīstības un kultūras Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_47 12,70 01.05.2020 31.12.2022 4,00

6-12/40 Rīgsas Cirks, VSIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_3 162,30 04.03.2020 31.12.2022 4,00

6-12/40 Rīgsas Cirks, VSIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001- 254,50 01.09.2020 31.12.2022 4,00

6-12/40 Rīgsas Cirks, VSIA Zeļļu iela 29, Rīga 0100 057 0024 002-001_1-12 125,80 01.09.2020 31.12.2022 4,50

6-12/42 Mana auto-motoskola, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_60 41,60 05.06.2020 31.12.2022 3,70

6-12/49 Kvadrifrons, BDR Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_43;47 73,60 01.08.2020 31.12.2022 4,00

6-12/54 KO TU ELPO, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_101 102,80 24.08.2020 28.02.2023 3,70

6-12/73 GH Transporte GmbH, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_22 22,00 16.09.2020 30.09.2022 4,00

6-12/40 Rīgsas Cirks, VSIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_49;51 17,30 19.10.2020 31.12.2022 4,50

6-12/91 SOLMARI, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_52-62 313,40 01.11.2020 31.10.2024 3,70

6-12/97
Bērnu agrīnās attīstības 

centrs, Biedrība
Zeļļu iela 23, Rīga

0100 057 0024 025-001_46 14,90 26.11.2020 30.11.2022 3,30

6-12/40 Rīgsas Cirks, VSIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_45 42,60 01.01.2021 31.12.2022 4,00

6-12/6 NAIL PROF, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_61 41,00 12.02.2021 31.08.2022 3,30

6-12/8 FRANKOPHARM GROUP, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_44 42,60 01.03.2021 28.02.2023 3,70

6-12/9 Arezzo, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_39 40,00 01.04.2021 31.03.2023 3,30

6-12/11 Capoeira-Baltic, Biedrība Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_75 39,70 06.04.2021 31.03.2023 3,30

6-12/15 fiziska persona P. I. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_59 42,50 05.05.2021 30.04.2023 3,30

6-12/17 ABC REAL ESTATE, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_79 42,80 01.06.2021 30.11.2022 3,30

6-12/21 VEFabrika, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_131 9,60 01.06.2021 30.06.2023 3,30

6-12/22 CLIENT SOLUTIONS, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_66;66a 31,00 01.06.2021 30.11.2022 3,30

6-12/30 CENOS, SIA Zeļļu iela 23, Rīga
0100 057 0024 025-

001_31;32;43;45;52;53;54;56;64;65;68;71;72

;74;80

376,20 02.07.2021 30.06.2023 3,00

6-12/33 KO TU ELPO, SIA Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_109;113;116 43,60 05.07.2021 30.11.2022 3,70

6-12/42 fiziska persona S. T. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_2;3 18,00 08.09.2021 31.05.2023 3,30

6-12/41 fiziska persona K. I. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_1 15,70 06.09.2021 31.03.2023 3,30

6-12/46
Procesu analīzes un izpētes  

centrs, SIA
Zeļļu iela 23, Rīga

0100 057 0024 025-001_38a 21,30 01.10.2021 31.05.2023 3,30

6-12/47 REACTION, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_40 40,90 01.10.2021 31.03.2023 3,30

6-12/48 Arezzo, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_119 5,20 01.10.2021 31.03.2023 3,30

6-12/60 fiziska persona A. S. Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_67 29,30 01.12.2021 30.11.2022 3,30

6-12/61 fiziska persona B. K. Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-001_116 16,30 02.12.2021 30.11.2022 3,72

6-12/9 fiziska persona V. E. Zeļļu iela 25, Rīga 0100 057 0024 001-002_12;13 42,50 10.03.2022 28.02.2023 3,71

6-12/33 DELSS, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_62 41,00 01.05.2022 30.04.2023 3,30

6-12/74
MĀCĪBU CENTRS 

"CEĻAZVAIGZNE", BDR
Zeļļu iela 23, Rīga

0100 057 0024 025-001_30a;37a 39,15 01.05.2022 30.09.2022 3,30

73-3/22/36 REACTION, SIA Zeļļu iela 23, Rīga 0100 057 0024 025-001_135;136 80,30 27.06.2022 30.06.2023 3,30
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