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Nekustamie ipasumi

Riga, 2025. gada 20. maija.
Reg. Nr. V/25-1528

Par éku nekustama TpaSuma, kas atrodas
Bérzu ielad 22, Ventspill, LV-3601 novértéSanu

Zveérinata tiesu izpilditaja Ivetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jasu pasitijuma més esam novértéjusi éku nekustamo Tpasumu, kas atrodas Bérzu iela 22, Ventspill,
LV-3601 un ir registréts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodaljuma Nr.2516 ar kadastra Nr.2700 507 0012.
VertéSanas objekts sastav no éku kompleksa (agraka galas parstrades uznémuma apbuave).
Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.2516 TpaSuma sastava ir registrétas 14 nedzivojamas ékas
(Zurn .Nr. 300000321833, lemums 16.09.2002). LR VZD Tpasuma sastava registrétas devinas ékas. Tads bavju
sastavs konstatéts art daba.
Vértésanas objekts ir saistits ar zemes gabalu - Ventspili, Bérzu iela 22 — 12172 m? (kadastra apz. 2700 007
0521). Zemes Tpasnieks - SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor”. Ir noslégts 20.03.2006 zemes gabala
nomas Iigums. Nomas maksa noteikta 1,5 % apméra no zemes gabala kadastralas vertibas, papildus
nomniekam maksajot nekustama TpaSuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteikSana nav §1 aprékina mérkis.
VertéSanas mérkis ir sniegt Pasdtitajam slédzienu par vértéjama nekustama ipaSuma vértibu piespiedu
pardoSanas apstak|os, izsoles vajadzibam. Vérteéjums nedrikst bit izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst §T vértéjuma izvietoSanai ZT| publisko izsolu
portala (http://izsoles.ta.gov.lv).
SIA "Latio" ka uznéméjsabiedriba un atseviski tas vertétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultatu. Ar So apliecinam, ka mums nav ne paSreizéjas, ne arl perspektivas personigas un materialas
intereses vértéjamaja objekta, ka art nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu

Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates diena, 2025. gada 13. maij3,
vértéjama objekta pienemta tehniska stavokl™ aprékinatd vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir
EUR 73 000 (septindesmit tris tikstosi eiro).

Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais ipasums ir brivs no vérstajam piedzinam.

*2025. gada 13. maija vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosinata visu éku iekstelpu
apskate. Eku apraksts veikts balstoties uz &ku vizualu apskati no arpuses, dalgju iekstelpu apskati, LR VZD
datos pieejamo informaciju par telpu grupam, éku inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Vértibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava esoSo neapsekoto éku telpu tehniskais
stavoklis ir neapmierino8s, pienemtais éku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilsto§s vértéjuma
pienemtajam. Precizai éku tehniska stavokla noveértéjumam ir nepiecieS8ams izstradat éku tehniskas
apsekosanas atzinumu.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priek§sédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipaguma vértédanai Nr.3
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Pielikumi:

1. Galvenie izmantotie pien@mumi un ierobeZojoSie faktori;
2. lesniegto dokumentu kopijas;

3. SIA Latio kompetences sertifikats;

4. \Veértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats.
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2. Vertejama objekta fotoattéli

Tirdzniecibas nams-l;afeinica (kad.apz.2700 007 0521 004)
< i ,14.' -

X

. |

Ekas fasades

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums



Nekustamie ipasumi

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
Bijusa galas, tauku, desu ceha éka kad.apz.2700 007 0521 001) - fasades

Ekas fasades — ékas dienvidu dala
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Ekas iekstelpas — kas dienvidu dala
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Ekas iekstelpas — &kas dienvidu dala

Ekas iek$telpas — ekas dienvidu dala

Ekas iekstelpas — ékas dienvidu dala

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas fasades — ékas ziemelu dala

Ekas fasades — ékas ziemelu dala

Ekas fasades — ékas ziemelu dala

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas iekstelpas — &kas ziemelu dala

Ekas iekstelpas — €kas ziemelu dala

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Bijusa veikala éka (kad.apz.2700 007 0521 005)

Ekas fasades

Ekas fasades

Ekas iekstelpas

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Bijusa veikala éka (kad.apz.2700 007 0521 006)

Ekas fasades

Ekas fasades

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas
Bijusa stusanas ceha éka (kad.apz.2700 007 0521 014)

Ekas fasades

Ekas iekstelpas

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas iekstelpas
Noliktavas €ka (daléji demontéta biive) (kad.apz.2700 007 0521 016)

Ekas fasades

Ekas fasades

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Nekustama ipasuma Bérzu iela 22A, Ventspill novértéjums
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3. Galvena informacija

Vertejamais objekts

Eku nekustamais Tpasums, kas saistits ar nomas zemes platibu.

VértéSanas uzdevums un
mérkis

Noteikt TpaSuma vértibu piespiedu pardosanas apstaklos, pienemta stavokilr.

Tpaguma adrese

Bérzu iela 22, Ventspils, LV-3601

Tpaguma kadastra Nr.

2700 507 0012

Tpaduma zemesgramatas
Nr.

2516

Tpaduma tiestbas uz

vértéjamo objektu

Islam Sultanov.

Vértejama objekta sastavs,

kopéja platiba, m?

Zeme

Nav Tpasuma sastava.

Apbuve

Tirdzniecibas nams — kafejnica (kad. apz. 2700 007 0521 004) ar kop€jo platibu
589 m?

Transformatora stacija (kad. apz. 2700 007 0521 003) ar kopégjo platibu 51 m2

Bijusa veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 005) ar kopéjo platibu 321,1 m?

Bijusa veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 006) ar kopéjo platibu 125,6 m?

Bijusa SaSanas ceha éka (kad. apz. 2700 007 0521 014) ar kopé€jo platibu
327 m?

Skiinis (kad. apz. 2700 007 0521 015) ar kopé&jo platibu 15 m?

Noliktava (kadastra apziméjums 2700 007 0521 016). LR VZD registréta platiba
—-271,2 m?

Veikals (kad. apz. 2700 007 0521 018) - kopé&ja platiba 36,1 m?

BijuSais galas, tauku desu cehs (kad. apz. 2700 007 0521 001) - kopéja platiba
2448,5 m2

Blves uz zemes vienibas,
kas neietilpst vértéSanas
objekta sastava

Nav.

EsoS$ais izmantoSanas veids

Eku komplekss. Ekas sakotngji tikusas izmantotas galas parstrades
vajadzibam. Laika gaita tas tikusas pielagotas citam vajadzibam. Ekas $obrid
netiek izmantotas. Ekam ir nepiecie§ams remonts — tas ir neapmierinoa, dalgji
apmierino$a tehniska stavoklr.

Objekts atrodas uz nomata zemes gabala.

Labakais izmantoSanas
veids

Labakais izmantoSanas veids nodroSinams péc éku rekonstrukcijas, atbilstoSi
pilsétas teritorijas planojuma atlautajiem izmanto8anas veidiem.

Objekta nomas Iligumi

Nav registréti.

Tirgus vértibu batiski
ietekmé&josi apgratinajumi

Zemesgramata registréti:
Atzime - vérsta 50 EUR piedzina.Piedzinéjs: Ventspils valstspilsétas
pasvaldiba, registracijas numurs 40900038010. Pamats: Zvérinatas tiesu

izpilditajas |.Kaluginas 2023.gada 23.augusta nostiprindjuma ligums piedzinas

Nekustama Tpasuma Bérzu iela 22A, Ventspili novértejums

18




[atio

Nekustamie ipasumi

atzimes ierakstiSanai péc 2023.gada 7.jonija Ventspils valstspilsétas
pasvaldibas Administrativas komisijas IEmuma Nr.29520000015823-2.

Atzime - vérsta 2766,42 EUR piedzina. Piedzingjs: Ventspils valstspilsétas
pasvaldiba, registracijas numurs 40900038010.

2.2. Pamats: Zvérinatas tiesu izpilditajas Ivettas Kaluginas 2023.gada
25.0ktobra nostiprinajuma ldgums, 2023.gada 29.augusta Ventspils
valstspilsétas paSvaldibas iestades "Ventspils domes administracija" Finansu
nodalas lemums -izpildrikojums Nr. 14-56/23LI1-121.

Atzime - vérsta 15104.58 EUR piedzina.Piedzingjs: SIA "Publisko aktivu
parvalditajs Possessor", registracijas numurs 40003192154,

3.2. Pamats:Zvérinatas tiesu izpilditdjas |.Kaluginas 2025.gada 19.marta
nostiprinajuma lagums,Kurzemes rajona tiesas 2025.gada 11.marta izpildu
raksts lieta Nr. C69539324.

Vertéjuma pienemts, ka ieraksti ir dzésti.

Tirgus vértibu batiski
neietekméjosi apgratingjumi:

Nav registréti.

Nelikumigas parbuves

Ir.

sagatavoSanas datums

Vértiba piespiedu EUR 73 000
pardosanas apstaklos

Objekta apsekoSanas 13.05.2025.
datums

VértéSanas atskaites | 20.05.2025.

Pienémumi

Vértibas aprékinad tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava eso$o
neapsekoto éku telpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoSs, pienemtais éku
konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoSs vértéjuma pienemtajam.
Precizai éku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieS8ams izstradat eku
tehniskas apseko$anas atzinumu.

Tpasi pienémumi

Veértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais T1paSums ir brivs no vérstajam
piedzinam.

VértéSanas gaita izmantoti
dokumenti un informacija

Pasdatitaja iesniegta informacija:

» Bavju tehniskas inventarizacijas lietas daléja kopija;

» 20.03.2006 Zemes nomas liguma kopijas;

* VienoSanos pie 20.03.2006 Zemes nomas liguma kopijas.
Papildus izmantota informacija:

» Ventspils pilsétas zemesgramatu nodalijuma Nr. 2516 izdruka;
e LR VZD Kadastra registra pieejama informacija;

¢ Informacija no Ventspils pilsétas teritorijas planojuma;

e Tirgus informacija.
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4. Vertejama objekta raksturojums

4.1. Vertejamais objekts
Vértejums sniegts €éku nekustamam 1paSumam ar kadastra Nr. 2700 507 0012, kas atrodas Bérzu iela 22,
Ventspili, LV-3601 un registréts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalljuma ar Nr.2516.

Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalljuma Nr.2516 TpaSuma sastava ir registrétas 14 nedzivojamas ékas
(Zzurn .Nr. 300000321833, lemums 16.09.2002). LR VZD Tpasuma sastava registrétas devinas ékas. Tads bavju
sastavs konstatéts ar1 daba.

Vértéjuma ar nekustamo 1paSumu jeb vértéSanas objektu tiek saprasts:

 tirdzniecibas nams — kafejnica (kadastra apziméjums 2700 007 0521 004),

» transformatora stacija (kadastra apziméjums 2700 007 0521 003),

» bijusa veikala éka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 005),

» bijusa veikala éka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 006),

» bijusa SaSanas cena €ka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 014),

» 8kona éka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 015),

» noliktava (kadastra apzimé&jums 2700 007 0521 016),

» noliktava (kadastra apziméjums 2700 007 0521 018),

 bijuSais galas, tauku desu cehs (kad. apz. 2700 007 0521 001) - kop&ja platiba 2448,5 m?,
kas atrodas zemes gabala, ka arT ar zemes gabalu un ékam nesaraujami saistitas izblves un citi uzlabojumi,
tada stavoklr, ka fikséts uz apskates dienu.

VértéSanas objekts ir saistits ar zemes gabalu - Ventspill, Bérzu iela 22 — 12172 m? (kadastra apz. 2700 007
0521). Zemes Tpasnieks - SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor”. Ir noslégts 20.03.2006 zemes gabala
nomas ligums. Nomas maksa noteikta 1,5 % apméra no zemes gabala kadastralas vértibas, papildus nomniekam
maksajot nekustama 1pasuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteikSana nav &1 aprékina mérkis.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota pasatitaja iesniegtd dokumentacija, ka art
objekta daléja apseko$ana daba, LR VZD Kadastra registra pieejama informacija.

4.2. Vértéjama objekta atrasanas vieta
VertéSanas objekts atrodas pilsétas centralaja dala kvartala, ko ierobezo Ganibu, Dzirnavu, Bérzu un Putnu ielas.
Apskatama kvartala lielako platibu pamata veido zemes gabals uz kura atrodas vértéjamais eéku komplekss.
Kvartala ziemelu dala atrodas atseviSkas savrupmajas.
Tuvuma nav vidi degradéjosi objekti, kas varétu negativi ietekmét apkartéjo ipasSumu tirgus vértibu.
Apkartnes nodrosinajums ar infrastruktdru ir vértéjams ka teicams, pilsétas centralajai dalai atbilsto$s.
Attalums idz pludmalei ir aptuveni 1,8 km.
Kopuma vértéSanas objekta novietojums pilséta ir vértéjams ka labs.

Vértésanas objekta pieejamiba.

Zemes gabals uz kura atrodas vértéSanas objekta sastava esosas €kas, robezojas ar asfalta seguma Bérzu ielu,
Dzirnavu un Bérzu ielam.

lebraukSana zemes teritorija Sobrid ir organizéta no Bérzu ielas puses.

Piebraucamo ielu tehniskais stavoklis vértéjams ka labs.

Kopuma vértéSanas objekta pieejamiba ir vértéjama ka laba.
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4.3. Apbuves raksturojums

2025. gada 13. maija vertétaji veica TpaSuma apskati daba. Vertetajiem netika nodrosinata visu éku
iekstelpu apskate. Eku apraksts veikts balstoties uz éku vizualu apskati no arpuses, daléju iekstelpu
apskati, LR VZD datos pieejamo informaciju par telpu grupam, éku inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.
Vértibas aprékina tiek pienemts, ka vertéSanas objekta sastava esoSo neapsekoto eku telpu tehniskais
stavoklis ir neapmierinoss, pienemtais eéku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoss
vértéjuma pienemtajam. Precizai €éku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieSams izstradat eku
tehniskas apsekosanas atzinumu.

Tirdzniecibas nams — kafejnica (kadastra apziméejums 2700 007 0521 004).

Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.

Saskana ar LR VZD datiem ékas ekspluatacija ir uzsakta 1961. gada. Ekai ir divi stavi.

Apskates diena eéka netiek izmantota. Ekas agrakais izmanto$anas veids — veikalu un kafejnicas éka,
administrativa éka (birojas telpas ékas otraja stava). Kafejnicas telpas bijusas izvietotas ékas austrumu dala.
Aptuveni 2012-2014. gada ir bijusi veikta ékas rekonstrukcija — veikta ékas siltindSana un apdare ar dekorativo
apmetumu, logu nomaina, jumta seguma nomaina, iekStelpu remonts. Sobrid &kas fasade kopuma ir dalgji
apmierino$a tehniska stavokli (ar vietdm redzamiem dekorativas apdares bojajumiem).

Eka ilgstosi nav tikusi pienacigi apsaimniekota. Sobrid &kas ardurvis ir noslégtas, bet dala no ékas logiem ir bojati
un éka var brivi ieklat. Pa logiem redzamas arT ékas iekStelpu demoléSanas pazimes.

Ekas pirmaja stava bijusaja veikala telpu grupa telpu apdare kopuma vértéjama ka morali un fiziski novecojusi..
Biju8as kafejnicas telpas ir slikta tehniska stavoklr. Jumta seguma defekta dél ir bojati €kas dalas koka parsegumi
un talak secigi bojata telpu apdare.

Vértejuma pienemts, ka neapsekoto telpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss.

Eka ir nodro$inata ar elektroapgadi, pilsétas Gdensapgadi un elektroapgadi. Eka nav apkure.

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos

Ekas apbives laukums, m? 4259
Bavtilpums, m? 2185
Ekas kopéja platiba, m? 589
Artelpas, m? nav
Pagrabs, m? nav
Telpu griestu augstumi, m 2,6-2,95

Ekas konstruktivais risinajums, tehniska stavokla apraksts

Konstruktivie elementi Materials Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzbetons/betons apmierinoss
Arsienas Kiegelu maris apmierinoss

Aréja apdare . dalg&ji apmierino$s
1 ap Krasots dekotativais apmetums el ap

Jumts Elastigie lokSnu materiali. apmierino$s/neapmierinoss
Parsegumi Dzelzsbetona konstrukcijas/koks apmierino$s/neapmierinoss
Kapnes Dzelzsbetona konstrukcijas apmierinoss
Logu ailas PVC apmierinoss
Ardurvis Koka, PVC apmierino$s/neapmierinoss
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lekséjas apdares materiali - balstoties uz pieejamo informaciju caur ékas logiem.

Sienas krasojums, flizes, tapetes
Gridas

linolejs, flizes, preskartons

Griesti krasoti, iekarto griestu konstrukcijas

Aréjie inzeniertikli

Elektroapgade pieslégums centralizétiem tikliem
Udensapgade pieslégums centralizétiem tikliem
Kanalizacijas sistéma pieslégums centralizétiem tikliem
Gaze -

Siltumapgade -

leks$éjie inzeniertikli

Apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls

lek$géjais Gdensvadu tikls

lek$gjais kanalizacijas vadu tikls

Aprikojums

sanitarhigiéniskas iekartas — nav informacija.

Ekas energoefektivitates raditaji| Ekas energoefektivitites klase nav zinama (informacija par energoefektivitates raditajiem nav
(klase) iesniegta un informacija par to nav registréta bavniecibas informacijas sistéma).

Bijusais galas, tauku desu cehs (kadastra apziméjums 2700 007 0521 001).

Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.

Saskana ar LR VZD datiem ékas ekspluatacija ir uzsakta 1957. gada.

LR VZD datos redzamas lielakas ékas kontlras neka ta ir Sobrid daba. Dala no ékas sakotnéja apjoma ir
demontéta. Vertétajiem ir iesniegta €kas tehniskas inventarizacijas lieta (1999. gads), kura atzimétas demontétas
ékas telpas. Demontéta dala atziméta art 2008. gada izstradataja apbaves plana. Salidzinot Sobrid LR VZD datos
registréto ékas telpu skaitu un platibu ar tehniskas inventarizacijas lieta registréto (1999. gada) var secinat, ka
LR VZD datos $obrid jau ir registréta ékas platiba atskaitot demontétas telpas.

Sobrid &ka faktiski sastav no diviem atseviskiem korpusiem.

(FF ) ~ /

Eka ilgsto$i nav tikusi pienacigi apsaimniekota. Sobrid &ka ir brivi pieejama. Dala no logu stikliem ir izsisti,
ardurvis bojatas. Ekas iekstelpas demolétas. InZeniertikli nav darba kartiba.

Ekas dienvidu korpusam ir tris stavi. Apskates diena éka netiek izmantota. Apskates diena konstatéta piebave
Bérzu ielas pusé, kas nav registréta ékas tehniskas inventarizacijas lieta:
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LR VZD registréta ékas kontiira un piebiives izvietojums Ekas piebive daba

Korpusa konstruktivo elemento tehniskais stavoklis ir vizuali vértéjams ka neapmierinoSs. Redzami arsienu
bojajumi, ko radijis bojats jumta segums (vairdk ziemelu dald). Dala telpu ir uzstadtti PVC logi. Dala logu stikli
Sobrid ir izsisti.

Vertétajiem netika nodroginata pilna ékas iekstelpu apseko$ana daba. Dala ékas ir brivi pieejama. Ekas dienvidu
korpusa apskatamas iekstelpas kopuma ir neapmierino$a/slikta tehniska stavoklr, telpu apdare morali un fiziski
novecojusi. AtseviSkas pirma stava telpas redzami gridas bojajumi. Apskatdmais ékas korpuss nodroSinats ar
elektroapgades pieslégumu, pilsétas Gdensapgades pieslégumu un kanalizaciju. Sobrid inZeniertikli ir vértgjami
ka neapmierino$a tehniska stavoklt esosi.

Ekas ziemelu korpuss $obrid sastav no vienas lielas telpas un atseviskam nelielam paligtelpam. Salidzinot ékas
planojumu daba ar ékas tehniskas inventarizacijas lietu, tika konstatétas atSkiribas — daba lielako platibu veido
viena pla$a telpa, bet inventarizacijas lieta €ka fiksétas vairakas mazakas telpas.

Daba konstatétais planojums Tehniskas inv., lieta fiksétais planojums

Korpusa konstrukiivo elemento tehniskais stavoklis ir vértéjams ka neapmierino$s. Redzami arsienu un
parsegumu bojajumi, ko radijis bojats jumta segums, redzami jumta seguma bojajumi. Korpusa ir betona grida.
Vértejuma pienemts, ka neapsekoto ékas telpu tehniskais stavoklis ir vértéjams ka neapmierinoss/slikts.

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos (LR VZD dati)

Ekas apbives laukums, m? 2104,4
Bavtilpums, m? 13427
Ekas kopéja platiba, m? 24485
Artelpas, m? nav
Pagrabs, m? nav
Telpu griestu augstumi, m 2,6-5,7

Ekas konstruktivais risinajums, tehniska stavokla apraksts

Konstruktivie elementi Materials Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzbetons/betons apmierinoss
Arsienas Kiegelu maris apmierinoss/

neapmierinoss
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Argja apdare Dekotativais apmetums neapmierinoss

Jumts Elastigie lokSnu materiali, $ifera jumta loksnes neapmierinoss

Parsegumi Dzelzsbetona konstrukcijas daléji apmierinoss

Logu ailas PVC apmierinoss

Stikla ratis koka ramjos neapmierino8s

Ardurvis Koka neapmierino$s
Paligceltnes

2025. gada 13. maija vertétaji veica 1pasuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosSinata visu éku iekStelpu
apskate. Eku apraksts veikts balstoties uz éku vizualu apskati no arpuses, daléju iekstelpu apskati, LR VZD

datos pieejamo informaciju par telpu grupam, éku inzenierkomunikaciju nodroSinajumu.

Vertibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava esoSo neapsekoto éku telpu tehniskais stavoklis
ir neapmierinoss, pienemtais &ku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoss vértéjuma pienemtajam.
Precizai éku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieSams izstradat éku tehniskas apsekosanas atzinumu.

Ekas nosaukums Kadastra apz. Konstruktivo elementu, inzenierkomunikaciju un | Kopéja
tehniska stavokla apraksts g:gtiba,

Bijusa veikala eka (2)(7)g0 007 0521 Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens 3211
stavs.Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi ir
dalgji apmierinoa tehniska stavokli. Ekas fasadei ir
tikusi atjaunota dekorativd apdare. Ekai ir bijusi
uzstaditi PVC logi. Jumts nav mainits. Eka ilgstosi
nav tikusi pienacigi apsaimniekota. Sobrid &ka ir brivi
pieejama. Dala no logu stikliem ir izsisti, ardurvis
bojatas. Ekas iekstelpas demolétas. InZeniertikli nav
darba kartiba.
Ekas konstruktivie elementi:
Pamati — dzelzsbetons;
Sienas - silikatkiegeli;
Argja apdare — krasots dekorativais apmetums;
Parsegumi — dzelzsbetons;
Jumts - azbestcementa loksnes.
Logi — PVC, ardurvis — koka.
Apsekoto telpu tehniskais stavoklis ir vértéjams ka
neapmierino$s. Vértibas aprékina tiek pienemts, ka
vértéSanas objekta sastava eso$o neapsekoto eku
telpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss

Bijusa veikala eka 2700 882 0521 Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens 1256
stavs. Eka ir blokéta ar citu vértéSanas objekta
sastava esodu veikala &ku. Ekas dienvidu dala
fasadei ir tikusi atjaunota dekorativa apdare, bet
Sobrid tas ir ar defektiem. Jumts nav mainits.
Eka ilgsto$i nav tikusi pienacigi apsaimniekota.
Sobrid &ka ir brivi pieejama. Dala no logu stikliem ir
izsisti, ardurvis bojatas. Ekas iekstelpas demolétas.
Inzeniertikli nav darba kartiba.
Ekas konstruktivie elementi:
Pamati — dzelzsbetons;
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Sienas - silikatkiegeli;

Argja apdare — krasots dekorativais apmetums,
apmetums;

Parsegumi — dzelzsbetons;

Jumts - elastigie lokSnu materiali.

Apsekoto telpu tehniskais stavoklis ir vértéjams ka
slikts. Vértibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas
objekta sastadva esoSo neapsekoto éku telpu
tehniskais stavoklis ir slikts.

InZeniertehnisko tiklu tehniskais stavoklis pienemts,

ka neapmierinoss.

Bijusa susanas darbnica

2700 007 0521
014

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens
stavs. Eka ir brivi stavosa bave.

Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi vizuali ir
daléji apmierino$a tehniska stavokli. Jumts nav
mainits.

Eka ilgstosi nav tikusi pienacigi apsaimniekota.
Sobrid &ka ir brivi pieejama. Dala no logu stikliem ir
izsisti, ardurvis bojatas. Ekas iekstelpas demolétas.
Inzeniertikli nav darba kartiba.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Parsegumi — dzelzsbetons;

Jumts - azbestcementa loksnes.

Logi — stikla ratis koka ramjos. Arduvis — koka.

Telpas ir betonéta grida.

327

2700 007 0521
015

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens
stavs. Eka ir brivi stavo$a bave.

Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi vizuali ir
neapmierino$a tehniska stavoklr.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Jumts - azbestcementa loksnes.

Arduvis — koka.

15,0

Noliktava

2700 007 0521
016

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir
registréts viens stavs. LR VZD datos redzamas
lielakas ékas kontdras neka ta ir Sobrid (tads apjoms
kads registréets 1999. gada é&kas tehniskas
inventarizacijas lietd). LR VZD registréts, ka ékas
pédéja kadastralas uzmériSanas lieta izstradata
2008. gada (vértéjiem nav iesniegta). Daba
konstatétais €kas apjoms kopuma atbilst Sobrid LR
VZD registrétajai €kas platibai. Vertétajiem iesniegts
apbldves plans, kura atzimétas demontétas éku

dalas. Sobrid &ku faktiski veido vairaki garazu boksi.

271,2
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Eka ilgstosi nav tikusi pienacigi apsaimniekota.
Sobrid &ka ir brivi pieejama, ardurvis bojatas. Ekas
iekstelpas demolétas. InZeniertikli nav darba kartiba.
Ekas  konstruktivie  elementi kopuma ir
neapmierino$a tehniska stavokll. Redzamas jumta
seguma bojajuma pazimes.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Jumts - elastigie lokSnu materiali.

Veikals

2700 007 0521
018

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekas
galvenie konstruktivie elementi vizuali ir dalgji
apmierino$a tehniska stavokil. Eka ir blokéta ar
divam vértéSanas objekta sastava esosam veikalu
ékam.

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas — kiegelu mdiris;

Argja apdare - krasots apmetums.Jumts —
azbestcementa loksnes. Ardurvis — koka. Durvis —
koka.

Eka ilgstosi nav tikusi pienacigi apsaimniekota.
Sobrid &ka ir brivi pieejama. Ekas iekstelpas

demolétas. InZeniertikli nav darba kartiba.

36,1

Transormatora apaksstacija

2700 007 0521
003

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekas
galvenie konstruktivie elementi vizuali ir apmierino$a
tehniska stavoklr.

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas — kiegelu mdiris;

Jumts — gumijotie lok§nu materiali.

Ardurvis — metala.

51,0

Vértésanas objekts ir saistits ar zemes gabalu - Ventspill, Bérzu iela 22 — 12172 m? (kadastra apz. 2700 007
0521). Zemes 1pasnieks - SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor”. Ir noslégts 20.03.2006 zemes gabala
nomas ligums. Nomas maksa noteikta 1,5 % apméra no zemes gabala kadastralas vértibas, papildus nomniekam
maksajot nekustama Tpasuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteik§ana nav ST aprékina mérkis.

Nomas zemes gabalu raksturojums

Zemes gabala kopplatiba

12172 m?

Zemes gabala Bérzu iela 22
(kadastra apz. 2700 007 0521)

shéma
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Atlauta izmanto$ana saskana
ar teritorijas planojumu
Avots www.ventspils.lv
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Forma, izvietojums Zemes vieniba kopuma veido regularu daudzstira formu. Zemes gabals ar dienvidu malu robezojas
ar Bérzu ielu, austrumu mala robezZojas ar Ganibu ielu, rietumu mala robezojas ar Dzirnavu ielu.
Zemes vienlbas ziemelu mala robezojas ar savrupmaju apbadves teritoriju.

Apbave un labiekartojums Zemes gabala teritorija lielakaja perimetra tiek noZzogota ar metala pinuma Zogu un kok konstrulcijas
Zogu marétos stabos, apmierino§a/neapmierino$a stavokii. No apbaves brivaja zemes gabala dala
atrodas betona platnu laukumi, asfalta laukumi. Cieta seguma platibas fiziski nolietojusas.

Reljefs Lidzens.

InZenierkomunikacijas Pieslégums pie elektrotikliem, pilsétas Gdensvada un kanalizacijas vada tikliem.

5. Vertibu definicijas

Tirgus vértiba ir aprékinats lielums— vérté8anas datuma noteikta naudas summa, par kadu TpaSumam batu
japariet no viena ipasnieka pie otra komerciala darfjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju
péc atbilstoSa marketinga: pie tam tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas. /LVS 401-2013/.

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi
tam nav pietieckams laiks atbilsto$am piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkaVentspils no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var ar atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai to
iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegistamo cenu, Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas dartjuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus,
nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu pardosana” ir aktiva
atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atSkiVentspils vértibas baze. /LVS 401-2013/

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un
kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Tpaguma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako
izmantoSanu. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai art var
bit kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieka iecergjis,
nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipasumu. /LVS 401-2013/.

6. Tirgus situacijas raksturojums, vertéejama objekta likviditate un iespéjama
pardosanas termina noteikSana

IzvEloties razoSanas vai komercdarbibas €kas pagastos, liela nozime ir atraSanas vietai — attalums 1dz novada
centram, galvenajiem autoceliem, apdzivotas vietas infrastruktdras attistibai, potencidlajam darbaspéka
nodrosinajumam. Pieprasitakas &ku platibas ir [ldz 1000 m2. Pieprasijums péc lieliem, neizmantotiem bijusajiem
razoSanas €ku kompleksiem nav augsts, jo tie parasti ir slikta tehniska stavokll un nepiecieSami lieli
kapitalieguldijumi to remontam.

legadajoties razoSanas €kas, bitiska nozime tiek pievérsta ipaSuma sastava esoSajai zemes gabala platibai un
konfiguracijai. Zemes gabala platibai jabat tadai, lai nepiecieSamibas gadijuma bdtu iespéjama esoSo €ku
paplasinaSana vai jaunu éku bdvnieciba. Ka ari janodroSina pietickamas platibas brivi laukumi tehnikas un
izejmaterialu/gatavas produkcijas novietoSanai.
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Ir atjaunojusies interese par padomju laika bivéto industrialo telpu iegadi un sekojosu rekonstrukciju. Sadu
objektu priekSrociba salidzinajuma ar jaunu telpu bavniecibu ir jau izbavétas komunikacijas un infrastruktara.
Piedavajuma ir dazadas padomju laikos celtas razoSanas noliktavu €kas, kuru tehniskais stavoklis biezi vien ir
slikts, ka arf tiem ir neracionals planojums. Sadu Objektu pardo$anas cenu btiski ietekmé piesaistita zemes
gabala lielums, apbives apjoms, faktiskais tehniskais stavoklis un piemérotiba misdienu razoSanas procesa
nodroSinasanai.
RaZo8anas &ku un noliktavu tirgus regiona nav akfivs. Regionu pilsétas tiek piedavatas rapnieciskas razo$anas
ékas pilsétas nomalés, kur bija izvietoti visi lielakie 8o pilsétu celtniecibas un Bérzu uznémumi. So teritoriju
attistibu un investiciju piesaisti biezi kavé objekiu sadrumstalotiba, nenoteiktais statuss un TpaSumtiesibas.
Paslaik razoSanas un noliktavu telpam ir raksturigs zems kvalitativu telpu piedavajums. Piedavajuma ir daudz
padomju laikd celtu razoSanas un noliktavu telpu. Tirgd piedavatas telpas bankrotéjoSo ,padomju laiku”
uznémumu ekas, kas ir gan morali, gan fiziski novecojusas, tacu, ta ka vairuma gadijumu 8adi objekti nodroSinati
ar nepiecie§amo inZzenierkomunikaciju pieslegumiem un éku rekonstrukcija ieguldamie ltdzekli tomér kopuma ir
salidzinoSi zemaki par zemes iegades un jaunu éku bivniecibas izmaksam, tad saglabajas pieprasijums ari péc
§Im telpam. Arvien vairak $adi 1pasumi tiek piedavati atjaunoti un rekonstruéti.
Ta ka agrak bavéto rdpnieciskas razoSanas objektu tehniskais stavoklis ar katru gadu klast sliktaks, l1dz ar to
pieaug rekonstrukcijas izmaksas, konstatéts, ka arvien biezak investori savam vajadzibam iepriekSminéto pilsétu
ripnieciskas razoSanas zonas, vai pilsétu nomalés iegadajas zemes gabalus (ne mazak ka 1 ha) un bavé péc
vina izvélétajiem konstruktivajiem risinajumiem un ékas telpu platibam Eiropas standartiem atbilsto8as jaunas
industrialas ekas.
Jaatzimé, ka liela dala gadijumu informaciju par Latvijas tirgd notikuSajiem darfjumiem nakas pielietot loti
piesardzigi, jo reala darfjuma summa var ievérojami atdkirties no dokumentali fiksétas, darfjumam var bat
"netirgus" raksturs.
Novados pieprasitakie komerciala rakstura un razoSanas objekti ir tie, kuri izvietoti tuvak novada centram.
Nozimigs faktors iegadajoties komerciala rakstura un razo8anas ékas, ir to attalums I1dz galvenajiem autoceliem,
kas nodroSina értu satiksmi ar galvaspilsétu.
Regionos komerciala un industridla rakstura objektus iegadajas pamata tikai tiesSie lietotaji, kuri plano atpelnit
iegulditos lTdzek|us ar objekta veicamo uznémeéjdarbibu, nevis investori, kuri pirktu Tpasumus ka naudas plismas
objektus, tas ir, komerciala un industriala rakstura TpaSumi regionos tiek iegadati pasu Tpasnieku saimnieciskajai
darbibai, nevis iznomasanai.
Padomju laiku apbdve, kas ir daléji apmierino8a vai slikta stavokli, kurai nav nepiecieSamo komunikaciju
piesléguma un kura atrodas talu no apdzivotam vietam, ar sliktiem piebraucamiem celiem, tirgd piedava sakot
no 10 EUR/m2. Liela 8o éku dalu nav tiku8as ilgstoSi izmantotas. Visbiezak darijumi tiek veikti cenu kategorija no
20 EUR/m? I"dz 100 EUR/m2. RaZo$anas objektu cena ir atkariga no éku atra$anas vietas, tehniska stavokl|a,
inzenierkomunikaciju nodrosinajuma, telpu platibas, izmantoSanas veida un iesp&jam, u.c.
Darfjumi ar vértéSanas objektam l1dzigam ékam Ventspils pilséta pedéjos gados registréti reti.
Kurzemes regiona nekustamo TpaSumu tirgus attistibas [Tmenis un darjjumu intensitate nosaka - 9 hdz 18
ménesus ka nepieciesamo laika periodu nekustamo Tpasumu pardoganai par noteikto cenu. Sai laika interesenti
(potencialie pircéji) iepazistas ar piedavato 1pasumu, meklé alternativus lidzek|u ieguldiSanas variantus - péti
lldzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar TpaSniekiem par cenu un maksasanas
nosacijumiem.
Kopuma vértétaji, analizéjot tirgus situaciju Ventspils pilséta, uzskata, ka vértéSanas objektam ir prognozéjama
zema likviditate un zema cenu likme. L1dz ar to termin$ 12 (divpadsmit) ménesi ir uzskatams par optimalu terminu
vértéSanas objekta tipam raksturiga TpaSuma realizacijai, ja pardevéjs veic visu nepiecieSamo Tpasuma
ekspozicijai briva tirga.
Vertétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ar1 vértéjama pasuma vértibas izmainas.
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7. Esosais un labakais izmantosanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmantoSanas veids, kas ir reali iesp&jams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama 1paSuma vértiba bas
visaugstaka. /LVS 401-2013/. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams Tpasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako. Labakas un efektivakas izmanto$anas jédziens ir neatnemama tirgus vértibas
aprékina sastavdala. /LVS 401-2013/.

Nekustama Tpasuma eso$ais izmanto$anas veids — éku komplekss. Ekas sakotnéji tikusas izmantotas galas
parstrades vajadzibam. Laika gaita tas tikudas pielagotas citam vajadzibam. Ekas $obrid netiek izmantotas.
Ekam ir nepiecie§ams remonts — tas ir neapmierino$a, daléji apmierino$a tehniska stavokli.

Objekts atrodas uz nomata zemes gabala.

Veértetaji uzskata, ka vértéjama objekta labakais izmantoSanas veids nodroSinams péc €ku rekonstrukcijas,
atbilstosi pilsétas teritorijas planojuma atlautajiem izmantoSanas veidiem.

Objekta vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivi:

* labs novietojums pilséta;

« érta piebraukSana;

* pieslégumi pilsétas centralizé&tdm inZzenierkomunikacijam;

Negativi:

* zemes gabals nav 1paSuma;

* lielaka dala no bavém ir neapmierino$a/slikta tehniska stavokii — nepiecieSams butisks remonts;
* TpaSumam visa ta kopuma ir ierobeZots pieprasijums;

* neregistrétas parbaves.

8. Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprekini tiek veikti pienemot, ka :

« nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem iepriek§ neminétiem res/nomas ligumiem;

« ar 80 nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais 1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

* nekustama 1pasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (1paSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
Trnieki vai tre§as personas;

* nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama 1pasuma nodokla un maksajumu
kavéjumiem;

» neapsekoto telpu tehniskais stavoklis atbilst vertéjuma slédziena pienemtajam;

+ vérteSanas objekts ir brivs no vérstajam piedzinam.

Veértétaji uzsver, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezZojosie faktori, kas atspoguloti pielikuma

Nr.1.

9. Teoreétiskais pamatojums un vértésSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vértéSana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskontéSanas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus Tpatnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.

Saskana ar Latvijas vérté8anas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas ar visam
metodém noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini balstas uz
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tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vérté8anas pieejas, visbieZzak, dod nedaudz atskirigus
rezultatus, tadé| nepiecieSama aprékinu rezultatu analize un izlidzina$ana.
Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérSanas pieeja, kas paredz ar katru
novertéjuma pielietoto pieeju iegdtajam rezultdtam pieSkirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo sverto lielumu, kas tad tiek uzskatits par ipaSuma tirgus vértibu;
Aprékinu rezultdtu saskanoSana nav vienkarSs matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un ieglto rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama ipasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.
Komércobjektu veértéSana visbiezak tiek lietotas tirgus un ienakumu pieejas, izmaksu pieeja tiek izmantota retos
gadijumos, parsvara, kad 1paSums ir tikko uzcelts un §ada objekta celtnieciba ir ekonomiski pamatota. Turpmak
sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja
Pieejas pamata ir pienémums, ka zino8s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, kd naudas summu, par
kuru vin$ tirgh varétu iegadaties citu, lidzigas kvalitates un pielietojuma TpaSumu. Tiek apzinati un analizéti dati
par vértéSanas objektam ltdzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu vértéjama
Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstoSi jebkadam atSkiribam no
vértéjama 1pasuma un veikts to salidzinajums.
Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-
TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finanséSanas apstakli, darfjuma apstakli, atraSanas vieta, fiziskais
raksturojums (zemes un apbuves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).
Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:
» Tirgus izpéte, lai iegatu informaciju par ar vértéSanas objektam Iidzigiem 1paSumiem veiktiem darjjumiem
un pardosanas piedavajumiem;
« Sis informéacijas analizi, lai noteiktu, vai iegiita informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
dartjumu raksturs;
» AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, lati uz kvadratmetru) un uz So vienibu bazes veiktu
salidzino$o analzi;
» Vertgjama Tpasuma un tirgus salidzinaSanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;
» VeértéSanas objekta salidzinaSanas vienibas vértibas noteik§ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegita
vértiba.
lenémumu pieeja
Metode balstita uz principu, ka nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesosi nekustamie TpaSumi no investoru
viedokla tiek aplakoti ka investiciju objekti, kas uz idzvértigiem principiem konkuré ar citiem finanSu ieguldijumu
veidiem. STiemesla del ienakumu metode seviski piemérota tadu TpaSumu vértésana, kas tiek pirkti ka investiciju
objekti.
lenakumu metodes pamata ir pienémums, ka tipisks ieguldttajs/ pircéjs, kur$ darbojas tirgd, iegadajas nekustamo
Tpadumu, nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. No augstakminéta izriet, ka vértiba var tikt definéta ka tiesibu
uz nakotnes labumiem pasreizéja vértiba. Nekustamo TpaSumu vértéSana, iendkumu no Tpasuma veido
ienémums, ko ta Tpasniekam var dot objekts ta iznomasanas gadijuma.
Pérkot ienakumus generéjosu Tpasumu, investors rékinas ar 81 IpaSuma radito periodisko ienakumu pldsmu, ka
ari cer uz iespéjamo Tpasuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta ka nekustamais 1pasums ir ilgtermina investicija,
ienakumu metodes gaitd tiek analizéta bezgaliga naudas plisma. Lai ievértétu apstakli, ka sagaidamais
ienakums, ka art ienakums no pardoSanas perioda beigas tiek gati ilgaka laika perioda, vértétaju uzdevums ir
parvérst 8o periodisko ienakumu plasmu Sodienas vértibas izteiksmé. So procesu nekustamo Tpadumu vérté$ana
sauc par diskontésanu, bet likmi, ko pielieto nakotnes ienakuma parvérsanai Sodienas vértiba, par diskonta likmi.
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No augstakminéta izriet, ka Tpaduma vertiba tiek aprékinata sastadot ilgtermina iendkumu prognozi un aprékins
tiek veikts pielietojot sekojoSu formulu, ko sauc par diskontéto naudas plasmu:
V= NOI1/(1+i)" + NOIo/(1+i)? + NOI3/(1+()3 + ...... +NOI/(1+i)",
kur NOI- gada tirais ienakums,
i- diskonta likme,
n- apskatamo ienakumu gaSanas periodu skaits.
Ka jau minéts ieprieks, ienakumu nesosu TpaSumu vértéSana vértibu sastada gan periodiskais ienakums no ta
apsaimniekoSanas, gan ari ienakums no ta pardoSanas nakotné, investiciju perioda beigas. lenakumu no
Tpasuma pardosanas nakotné sauc par reversiju, jo ta izsaka sagaidamo iegulditd kapitala atguvi investiciju
perioda beigas. Reversijas vértiba tiek noteikta ka sagaidamais ienadkums no TpaSuma pardoSanas.
Gadijuma, ja TpaSuma radita naudas plasma ir stabila un nemainiga, matematisku parveidojumu rezultata tiek
iegdta vienkarsa formula, ko sauc par tieso kapitalizaciju:
V=NOI/ R,
kur NOI- gada tirais ienakums,
R- kapitalizacijas likme.
Naudas plismas raksturlielumi ir batiskakais faktors aprékina metodes izvélé:
Tieso kapitalizaciju lieto, ja vértéjamais 1pasums spéj generét stabilu naudas pliismu jau vértéSanas bridt (tas
atbilst labaka izmantoSanas veida nosacijumiem, taja nav nepiecieSami nozimigi kapitalieguldijumi, netiek
prognozéts ne nomas maksu, ne izdevumu pieaugums u. tml.).
Naudas plismas diskontésana tiek lietota gadijumos, ja prognozétd naudas plisma ir mainiga laika
(nepiecieSami naudas ieguldijumi, lai Tpasumu optimali izmantotu, vai arm nakotné paredzamas sagaidamo
ienémumu izmainas (gan pieaugums, gan samazindjums), vai, citiem vardiem sakot, ienémumu plisma no
TpaSuma, analizéjot to vairakus gadus (periodus) uz priekSu, ir mainiga). Aprékina periodu skaits ir atkarigs no
prognozétas naudas plismas stabilizacijas perioda.
lenakumu veido visa veida ienémumi, ko Tpadnieks gust no Tpaduma visa ipaSuma tiesibu perioda, kas nekustamo
TpaSumu vértésana visbiezak ir ienakums no telpu/ zemes nomas maksam, no ka aprékinu gaita tiek atskaittti visi
ar ipaSuma uzturéSanu un apsaimniekoSanu saistitie izdevumi.
Ja vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, prognozéjot ienémumu/ izdevumu plasmas, jabalstas uz
vidéjam nomas/ Tres maksam un apsaimnieko$anas izmaksam nekustamo 1pasumu tirgd, nemot véra vérteéjama
objekta specifiku, tai skaita saistibas (nomas/ Tres ligumus, apgratindjumus u.c.).
Kapitalizacijas likme, nekustamo Tpasumu vértésanas terminologija, ietver sevi investéta kapitala atguvi, ka art
iendkumu (pelnu) par investéto kapitalu. Pelna par investéto kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas
mainu laika un citus faktorus, kas saistiti ar konkréto investiciju.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto nakotnes naudas plismas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta
likmée, atskiriba no kapitalizacijas likmes, netiek ietverts sagaidamais kapitala pieaugums.
Diskonta un kapitalizacijas likmes tiek noteiktas, izvértgjot finansu tirgus un nekustamo TpasSumu tirgus situaciju
un ar Tpasuma apsaimniekosanu un realizaciju saistitos riskus. Praksé visbiezak pielietotas metodes ir likmes
noteikSana no tirgus datiem (lIidziga rakstura pardotu objektu ienesigumu analize), kumulativa metode
(kapitalizacijas likmes noteik§8ana, bezriska likmei pieskaitot riskus, kas saistiti ar investiciju likviditati,
menedzmentu, atdevi), Ringa, Invuda vai Hoskolda investiciju atdeves metodes, ka arl ienesiguma uz pasa
kapitalu un aiznémuma kapitalu (,equity and mortgage”) analize.
Izmaksu pieeja
Izmaksu pieejas pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs nemaksas par TpaSumu vairak, ka naudas summu,
par kuru vin$ varétu iegdt ltdzvértigu zemes gabalu un uzcelt ldzigas kvalitates un pielietojuma éku.
Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstasanas vértiba, no
kuras tiek athemts nolietojums, un iegdtajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.
Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemti no atklata tirgus datiem. Bavniecibas izmaksas tiek noteiktas
izvértéjot vidéjas blvniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar tirgus pieeju.
Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:
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» Fiziskais nolietojums - bavkonstrukciju un materidlu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un
kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

»  Funkcionalais nolietojums - €ku un bavju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem un
priekSstatiem par apskatadma tipa nekustamo 1paSumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns
planojums).

» Argjie vértibas zudumi — atspogulo dazadu aréju, vértéjuma ipasuma sastava tieda veida neietilpstosu
faktoru radito vai nu apbdves, vai ar visa nekustama 1paSuma ka kopuma vértibas samazinaSanos.
Arg&jos vertibu zudumus rada nelabvéliga ekonomiska situacija. Nozimigs aréjais faktors ir nekustama
ipaduma atraanas vieta un tas atbilstiba lieto$anas veidam. Argjos vértibas zudumus dazkart sauc art
par ekonomiskajiem vértiou zudumiem. Sie vértibu ietekmé&josie apstakli var bat gan tehniskas, gan
ekonomiskas dabas.

10. Vértésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita

Nemot véra vértéSanas objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu, vértétaji
uzskata, ka tirgus vértibu iesp&jams noteikt ar tirgus pieeju.

Tirgus pieeja

Izmantotaja metodé vértétaji apskata Iidzigu nekustamo 1paSumu pardoSanas gadijumus nesena pagatné un
tirgd esoSus piedavajumus, ievérojot atdkiribas starp Siem salidzinamiem Tpasumiem un vértéSanas objektu.
Izvélétos Tpasumus salidzina ar vértéSanas objektu, to pardosanas vai piedavajuma cenas korigé, balstoties uz
nekustamo TpaSumu tirgus cenas ietekméjoSiem faktoriem. Korigéjot ar dartjumu apstak|u faktoru, ja apskatamie
nekustamie 1pasumi atrodas tirgQ jau ilgaku laiku, piedavajuma cenas tiek samazinatas par 10% lidz 30% no
sakotnéjas piedavajuma cenas.

Veicot tirgus situacijas izpéti un analizi, vértétaji apkopojusi informaciju par dzvértigu nekustamo TpaSumu
pardoSanas/ piedavajuma gadijumiem Ventspils pilsétd. Darijumi ar [idziga rakstura TpaSumiem (sastava,
apbives tehniska stavokla zina) pédéjos gados Ventspils pilséta un I1dzigas Latvijas pilsétas nav registréti .
Tapéc vertétaji dartjumus izveléjas no citam Latvijas pilsétam.

Par salidzinaSanas vienibu aprékinos izvéléta pamatéku iekStelpu kopéjas platibas viena kvadratmetra cena,
atskaitot pagraba telpas, ja tadas ir registrétasipaSuma sastava.

VertéSanas objekta gadijuma pie pamatékam $aja aprékinu sadala pieskaitita tirdzniecibas nama — kafejnicas
€ka (kad.apz.2700 007 0521 004), bijusa SGSanas ceha €ka (kadastra apzim&jums 2700 007 0521 014), noliktava
(kadastra apziméjums 2700 007 0521 016), bijuSais galas, tauku desu cehs (kad. apz. 2700 007 0521 001),
bijusa veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 005), bijusa veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 006), bijusa
veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 018).

Aprékinu gaitd veiktas korekcijas, kas ievérté darijuma apstaklu atSkiribas, tirgus situacijas izmainas kop$
darfjuma briza, paSuma sastava, fizisko parametru un izmanto$anas veida atskiribas, ka art visa veida saistibu
un apgratinajumu ietekmi uz Tfpasuma vértibu.

Objekta vertibu nosaka, balstoties uz kopéjas platibas 1 m? vidéjo korigéto pardoSanas cenu, kuru iegast no
salidzinamo objektu korigétajam pardosanas cenam.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem, lai izlidzinatu at8kiribas, un palidz noteikt
galigo vértibu péc §Ts pieejas.
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