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Riga, 2026. gada 19. janvarl.
Reg. Nr. V/26-255

Par eku nekustama TpaSuma, kas atrodas
Bérzu ield 22, Ventspilt, LV-3601 novértésanu

Zvérinata tiesu izpilditaja Ivetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jisu pasitijuma més esam novértéjusi éku nekustamo TpaSumu, kas atrodas Bérzu iela 22, Ventspill,
LV-3601 un ir registréts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.2516 ar kadastra Nr.2700 507 0012.
VértéSanas objekts sastav no éku kompleksa (agraka galas parstrades uznémuma apbave).
Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.2516 TpaSuma sastava ir registrétas 14 nedzivojamas ékas
(zurn .Nr. 300000321833, Iémums 16.09.2002). LR VZD TpaSuma sastava registrétas devinas ékas. Tads bivju
sastavs konstatéts ar1 daba.
Vértésanas objekts ir saistits ar zemes gabalu - VentspilT, Bérzu ield 22 — 12172 m? (kadastra apz. 2700 007
0521). Zemes Tpasnieks - SIA "Publisko akiivu parvalditajs Possessor”. Ir noslégts 20.03.2006 zemes gabala
nomas Iigums. Nomas maksa noteikta 1,5 % apméra no zemes gabala kadastralas vértibas, papildus
nomniekam maksajot nekustama ipaSuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteikS8ana nav 81 aprékina mérkis.
VértéSanas mérkis ir sniegt Pasatitajam slédzienu par vértéjama nekustama TpaSuma vértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst §1 vért&juma izvietoSanai ZTI publisko izso|u
portala (http://izsoles.ta.gov.lv).
SIA "Latio" ka uznéméjsabiedriba un atseviSki tas vértétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultatu. Ar $o apliecinam, ka mums nav ne pasreizéjas, ne arl perspektivas personigas un materialas
intereses vértéjamaja objekta, ka art nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vertéjamo objektu

Daram Jums zinamu, ka atbilstosi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates diena, 2025. gada 15. decembrT,
vértéjama objekta pienemtad tehniskd stavokl™™ aprékinatd vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir
EUR 45 500 (¢etrdesmit pieci tidkstoS$i pieci simti eiro).

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

*2025. gada 15. decembri vértétaji veica 1paSuma apskati daba. Veértétajiem 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.

Veértibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastadva esoSo neapskatito eéku telpu tehniskais
stavoklis ir slikts/neapmierinoSs, pienemtais &ku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoss
vértéjuma pienemtajam. Precizai &ku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieSams izstradat éku tehniskas
apsekosanas atzinumu.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priekSsédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikits nekustama ipaguma vértédanai Nr.3
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2. Vertejama objekta fotoatteli

Tirdznieciba ‘nams-kafeinica kad.apz.2700 007 0521 004
ST o

Ekas fasades
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Ekas iekstelpas mais stavs

Ekas iekstelpas — pirmais stavs

Ekas iekstelpas — pirmais stavs
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Ekas iekstelpas — pirmais stavs

Ekas iekstelpas — pirmais stavs

Ekas iekstelpas — pirmais stavs
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Ekas iek$telpas — pirmais stavs

I?iiuéé ga!ﬂs, tauku, desu ceha é!(a (kad.apz.2700 007 0521 001)
SRS & ; & Ny
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Ekas fasades
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Ekas fasades

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas ziemelu dalas fasades
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Ekas ziemelu dalas fasades

Ekas ziemelu dalas fasades

Ekas ziemelu dalas fasades
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Ekas ziemelu dalas iekstelpas

Ekas ziemelu dalas iekstelpas
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Ekas ziemelu dalas iekstelpas

Ekas ziemelu dala bojats jumts
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Bijusa veikala éka (kad.apz.2700 007 0521 005)

Ekas fasades

Ekas fasades
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Bijusa veikala éka (kad.apz.2700 007 0521 006)

Ekas fasades
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Ekas ickstelpas

Ekas iekstelpas

Bijusa stiSanas ceha éka (kad.apz.2700 007 0521 014)

Ekas fasades
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Ekas fasades

Ekas iekstelpas
Noliktavas éka (daléji demontéta bive) (kad.apz.2700 007 0521 016)

Ekas fasades
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Ekas fasades

Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
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3. Galvena informacija

Vértéjamais objekis

Eku nekustamais Tpasums, kas saistits ar nomas zemes platibu.

VeértéSanas uzdevums un
meérkis

Noteikt TpaSuma vértibu piespiedu pardosanas apstaklos, pienemta stavoklr.

Tpasuma adrese

Bérzu iela 22, Ventspils, LV-3601

Ipasuma kadastra Nr.

2700 507 0012

Tpasuma zemesgramatas
Nr.

2516

Tpasuma tiesibas uz

vértéjamo objektu

Islam Sultanov.

Vertéjama objekta sastavs,

kopéja platiba, m?

Zeme

Nav Tpasuma sastava.

Apbiave

Tirdzniecibas nams — kafejnica (kad. apz. 2700 007 0521 004) ar kopéjo platibu
589 m2

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

Bijusa veikala éka (kad. apz. 2700 007 0521 005) ar kop€jo plattbu 321,1 m?

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

Bijusa StSanas ceha éka (kad. apz. 2700 007 0521 014) ar kopéjo platibu
327 m2

Skanis (kad. apz. 2700 007 0521 015) ar kopéjo platibu 15 m?2

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

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

Bijusais galas, tauku desu cehs (kad. apz. 2700 007 0521 001) - kopéja platiba
2448,5 m?

Blves uz zemes vienibas,
kas neietilpst
objekta sastava

vértéSanas

Nav.

EsoSais izmantoSanas veids

Eku komplekss. Ekas sakotngji tikusas izmantotas galas parstrades
vajadzibam. Laika gaita tas tiku$as pielagotas citam vajadzibam. Ekas ilgstosi
netiek izmantotas. Tas nav tikuSas apsargatas. Vérojamas vandalisma
pazimes. Ekas Sobrid kopuma ir sliktd, neapmierino$a tehniska stavokii.
NepiecieSams batisks remonts un faktiski arT atseviSku éku demontaza.
Objekts atrodas uz nomata zemes gabala.

Labakais izmanto$anas
veids

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

Objekta nomas Ifgumi

Nav registréti.

Tirgus vértibu batiski
ietekméjosi apgratinajumi

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

izpilditajas |.Kaluginas 2023.gada 23.augusta nostiprinajuma lagums piedzinas
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atzimes ierakstiSanai péc 2023.gada 7.junija Ventspils valstspilsétas
pasvaldibas Administrativas komisijas [émuma Nr.29520000015823-2.

Atzime - vérsta 2766,42 EUR piedzina. Piedzingjs: Ventspils valstspilsétas
pasvaldiba, registracijas numurs 40900038010. Pamats: Zvérinatas tiesu
izpilditajas Ivettas Kaluginas 2023.gada 25.oktobra nostiprindjuma ldgums,
2023.gada 29.augusta Ventspils valstspilsétas pasvaldibas iestades "Ventspils
domes administracija" Finandu nodalas lémums -izpildrikojums Nr. 14-56/23LI-
121.

Atzime - vérsta 15104.58 EUR piedzina. Piedzingjs: SIA "Publisko aktivu
parvalditdjs Possessor”, registracijas numurs 40003192154. Pamats:
Zvérinatas tiesu izpilditajas |.Kaluginas 2025.gada 19.marta nostiprindjuma
lagums,Kurzemes rajona tiesas 2025.gada 11.marta izpildu raksts lieta Nr.
C69539324.

Vértéjuma pienemts, ka ieraksti ir dzésti.

Tirgus vértibu batiski
neietekméjosi apgratinajumi:

Nav registréti.

Nelikumigas parbaves

Ir.

sagatavoSanas datums

Vertiba piespiedu EUR 45 500
pardosanas apstaklos

Objekta apskates datums 15.12.2025.
VértéSanas atskaites| 19.01.2026.

Pienémumi

Vértibas aprékinad tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava esoSo
neapskatito eku telpu tehniskais stavoklis ir neapmierino$s/slikts, pienemtais
eéku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoSs veértéjuma
pienemtajam. Precizai éku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieSams
izstradat eku tehniskas apseko$anas atzinumu.

Tpasi piengémumi

Vérttba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais Tpasums ir brivs no vérstajam
piedzinam.

Veértésanas gaita izmantoti
dokumenti un informacija

Pasutitaja iesniegta informacija:

e Bavju tehniskas inventarizacijas lietas daléja kopija;

e 20.03.2006 Zemes nomas liguma kopijas;

e VienoS$anos pie 20.03.2006 Zemes nomas liguma kopijas.
Papildus izmantota informacija:

e Ventspils pilsétas zemesgramatu nodaltfjuma 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
Veértéjums sniegts éku nekustamam 1paSumam ar kadastra Nr. 2700 507 0012, kas atrodas Bérzu iela 22,
Ventspilr, LV-3601 un registréts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalijuma ar Nr.2516.

Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.2516 TpaSuma sastava ir registrétas 14 nedzivojamas ékas
(zurn .Nr. 300000321833, Ilemums 16.09.2002). LR VZD TpaSuma sastava registrétas devinas ékas. Tads bavju
sastavs konstatéts arT daba.

Vértejuma ar nekustamo TpaSumu jeb vértéSanas objektu tiek saprasts:

o tirdzniecibas nams — kafejnica (kadastra apzimé&jums 2700 007 0521 004),

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

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

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

e bijusa SGSanas cena éka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 014),

o 3kiOna éka (kadastra apziméjums 2700 007 0521 015),

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

¢ noliktava (kadastra apzimé&jums 2700 007 0521 018),

* bijudais galas, tauku desu cehs (kad. apz. 2700 007 0521 001) - kopéja platiba 2448,5 m?,
kas atrodas zemes gabala, ka arT ar zemes gabalu un ékdm nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi,
tada stavokl, ka fikséts uz apskates dienu.

Vérté$anas 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 véertibas, papildus nomniekam
maksajot nekustama TpaSuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteik§8ana nav 81 aprékina mérkis.

Par pamatu nekustama 1paSuma sastava noteikSanai tiek izmantota pasatitaja iesniegta dokumentacija, ka ar1
objekta daléja apskate daba, LR VZD Kadastra registra pieejama informacija.

4.2, Véertéjama objekta atrasanas vieta
VértéSanas 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 &ku komplekss.
Kvartala ziemelu dala atrodas atsevidkas savrupmajas.
Tuvuma nav vidi degradéjosi objekti, kas varétu negativi ietekmét apkartéjo 1pasumu tirgus vértibu.
Apkartnes nodroSinajums ar infrastruktdru ir vértéjams ka teicams, pilsétas centralajai dajai atbilstoSs.
Attalums dz pludmalei ir aptuveni 1,8 km.
Kopuma vértéSanas objekta novietojums pilséta ir vértéjams ka labs.

Vertésanas objekta pieejamiba.

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

lebraukS§ana 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 15. decembri vértétaji veica ipasuma apskati daba. Vértétajiem 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 inZzenierkomunikaciju nodrosinajumu.
Vertibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava eso$o neapskatito éku telpu tehniskais
stavoklis ir slikts/neapmierinoss, pienemtais éku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoss
vértéjuma pienemtajam. Precizai éku tehniska stavokla novértéjumam ir nepiecieSams izstradat eku
tehniskas apsekos$anas atzinumu.

Tirdzniecibas nams — kafejnica (kadastra apzimejums 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 eka netiek izmantota. Ekas agrakais izmanto$anas veids — veikalu un kafejnicas éka,
administrativa éka (birojas telpas €kas otraja stava). Kafejnicas telpas bijusas izvietotas &kas austrumu dala.
Aptuveni 2012-2014. gada ir bijusi veikta &kas rekonstrukcija — veikta ékas siltind8ana un apdare ar dekorativo
apmetumu, logu nomaina, jumta seguma nomaina, iekStelpu remonts. Sobrid &kas fasade kopuma ir daléji
apmierinosa tehniska stavoklt (ar vietdam redzamiem dekorativas apdares bojajumiem).

Eka ilgsto$i nav tikusi pienacigi apsaimniekota. Sobrid atsevi§kas ékas ardurvis nav noslégtas, dala no ekas
logiem ir bojati - €ka var brivi iek|Gt. Eka redzamas ari iekstelpu demolésanas pazimes.

Ekas pirmaja stava bijusaja veikala telpu grupa telpu apdare kopuma vértéjama ka morali un fiziski novecojusi,
slikta tehniska stavoklii — redzami sienu apdares bojajumi, kas liecina par bojatu jumta segumu. Bijusas kafejnicas
telpas ir slikta tehniska stavokll. Jumta seguma defekta dél ir bojati ékas dalas koka parsegumi un talak secigi
bojata telpu apdare. Vértétajiem netika nodroSinata ékas otra stava telpu apskate.

Vertejuma pienemts, ka neapskatito telpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss.

Eka ir nodroginata ar elekiroapgadi, pilsétas Gdensapgadi un elektroapgadi. Eka nav apkure. Vizuali sprieZot, &ka
esoSie inzeniertikli Sobrid nav funkcionéjosi. Apskatitajos sanmezglos santehnika bojata vai demontéta.

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos

Ekas apbives laukums, m? 425,9
Bavtilpums, m® 2185
Ekas kopégja 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
Argja apdare Krasots dekotativais apmetums daléji apmierino§s/neapmierinoss
Jumts Elastigie lok§nu materiali. apmierino$s/neapmierinoss
Parsegumi Dzelzsbetona konstrukcijas/koks apmierinos$s/slikts
Kapnes Dzelzsbetona konstrukcijas apmierinoss
Logu ailas PVC spmierinoSs/neapmierinods - dala

stikla ritis izsistas
Ardurvis Koka, PVC apmierino§s/slikts
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lek$éjas apdares materiali - pirmaja stava.

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 - pienemts, ka nav funkcionéjosi

Apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls

lek$€jais Gdensvadu tikls

lek$g&jais kanalizacijas vadu tikls

Aprikojums

sanitarhigiéniskas iekartas — apskatitajas telpassantehnika bojata vai demontéta.

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

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 &kas kontdras neka ta ir Sobrid daba. Dala no &kas sakotn&ja apjoma ir
demontéta. Vertétajiem ir iesniegta ekas tehniskas inventarizacijas lieta (1999. gads), kura atzimétas demontétas
ékas telpas. Demontéta dala atziméta ar1 2008. gada izstradataja apbaves plana. Salidzinot Sobrid LR VZD datos
registréto €kas telpu skaitu un platibu ar tehniskas inventarizacijas lieta registréto (1999. gada) var secinat, ka
LR VZD datos Sobrid jau ir registréta €kas platiba atskaitot demontétas telpas.

ober €ka faktiski sastav no diviem atseviskiem korpusiem.

sy Sy /

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

Ekas dienvidu korpusam ir ris stavi. Apskates diend &ka netiek izmantota. Apskates diena konstatéta pieblve
Bérzu ielas pusé, kas nav registréta ekas tehniskas inventarizacijas lieta:
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LR VZD registréta ékas kontiira un piebdves izvietojums Ekas piebave daba

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

Vertétajiem netika nodrosinata pilna ékas iekstelpu apskate daba. Dala €kas ir brivi pieejama. Ekas dienvidu
korpusa apskatamas iekStelpas kopuma ir neapmierino8a/slikta tehniska stavoklii. Atseviskas pirma stava telpas
redzami gridas bojajumi. Apskatdmais €kas korpuss nodroSinats ar elektroapgades pieslégumu, pilsétas
Gdensapgades pieslégumu un kanaliziciju. Sobrid inzeniertikli ir v&rtéjami ka neapmierino$a tehniska stavokit
eso8i, nav funkciongjosi.

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

Daba konstatétais planojums Tehniskas inv., lieta fiksétais planojums

Korpusa konstruktivo elemento tehniskais stavoklis ir vértéjams ka neapmierinoSs/slikts. Redzami arsienu un
parsegumu bojajumi, ko radijis bojats jumta segums, redzami jumta seguma un jumta konstrukciju bojajumi.
Korpusa ir betona grida. Vizuali redzamas ugunsgréka pazimes. Nemot véra ekas korpusa tehnisko stavokli un
konstruktivo risinajumu, faktiski ir nepiecieSama ta demontaza.

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

Ekas apbives laukums, m? 2104,4
Bavtilpums, m? 13427
Ekas kopégja 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 apmierino$s
Arsienas Kiegelu maris slikts/neapmierinos$s
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Aréja apdare Dekotativais apmetums neapmierinoss

Jumts Elastigie lokSnu materiali, Stfera jumta loksnes slikts

Parsegumi Dzelzsbetona konstrukcijas, koks daléji apmierinoss/slikts

Logu ailas Stikla rtis koka ramjos slikts

Stikla bloki slikts

Ardurvis Koka slikts
Paligceltnes

2026. gada 15. decembr1 vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Veértétajiem netika nodroSinata visu éku iekstelpu
apskate. Eku apraksts veikts balstoties uz &ku vizualu apskati no arpuses, daléju iekstelpu apskati, LR VZD
datos pieejamo informaciju par telpu grupam, éku inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.
Veértibas aprekina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava esodo neapskatito éku telpu tehniskais stavoklis
ir neapmierinoSs/slikts, pienemtais eku konstruktivo elementu tehniskais stavoklis ir atbilstoSs vértgjuma
pienemtajam. Precizai éku tehniska stavokl|a novértéjumam ir nepiecieSams izstradat éku tehniskas apsekoSanas

atzinumu.

Ekas nosaukums

Kadastra apz.

Konstruktivo elementu, inzenierkomunikaciju un
tehniska stavokla apraksts

Kopéja
platiba,

m?

Bijusa veikala éka

2700 007 0521
005

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens
stavs.Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi ir
daléji apmierino8a/neapmierino$a tehniska stavokii.
Ekas fasadei ir tikusi atjaunota dekorativa 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 kartibd. Fasades apdare
vietdm apziméta.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Aréja apdare — krasots dekorativais apmetums;
Parsegumi — dzelzsbetons;

Jumts - azbestcementa loksnes.

Logi — PVC, ardurvis — koka.

Apskatito telpu tehniskais stavoklis ir vertéjams ka

neapmierinos$s/slikts.

321,1

Bijusa veikala eéka

2700 007 0521
006

Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekai ir viens
stavs. Eka ir blokéta ar citu vértéSanas objekta
sastava esodu veikala éku. Ekas dienvidu dala
fasadei ir tikusi atjaunota dekorativa apdare, bet
Sobrid ta 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,
sliktd tehniska. InZeniertikli nav darba kartiba.
Redzami parsegumu konstrukciju bojajumi, kas

liecina par jumta seguma defektiem.

125,6
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Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Aréja apdare — krasots dekorativais apmetums,
apmetums;

Parsegumi — dzelzsbetons;

Jumts - elastigie lokSnu materiali.

Apskatito telpu tehniskais stavoklis ir vértéjams ka
slikts. InZeniertehnisko tiklu tehniskais stavoklis

pienemts, k& 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 apmierino8a tehniska stavokii. Jumts nav
mainits.

Eka ilgstosi nav tikusi pienacigi apsaimniekota.
Sobrid éka 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 ritis 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 stavosa bave.

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

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 €kas kontiras neka ta ir Sobrid (tads apjoms
kads registréts 1999. gada ékas tehniskas
inventarizacijas lietd). LR VZD registréts, ka ékas
pédéja kadastralas uzmérisanas lieta izstradata
2008. gada (vertejiem nav iesniegta). Daba
konstatétais ekas apjoms kopuma atbilst Sobrid LR
VZD registrétajai eékas platibai. Vertétajiem iesniegts
apbives plans, kurd atzimétas demontétds 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 slikta tehniska
stavokll. Redzamas jumta seguma bojajuma
pazimes.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas - silikatkiegeli;

Jumts - elastigie lok$nu materiali.

Veikal 27 7 0521 | . _
e| < 00 32805 Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekas

36,1
galvenie konstruktivie elementi vizuali ir daléji
apmierino$a tehniska stavokii. Eka ir blokéta ar divam
vértésanas objekta sastava eso$am 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.

T k&stacij 27 7 0521 | =
ransormatora apaksstacija 00 383 05 Ekas ekspluatacija uzsakta 1961. gada. Ekas

51,0
galvenie konstruktivie elementi vizuali ir apmierinoda
tehniska stavokir.

Pamati — dzelzsbetons;

Sienas — kiegelu mdiris;

Jumts — gumijotie lok§nu materiali.

Ardurvis — metala.

Vértésanas objekts ir saistits ar zemes gabalu - Ventspill, Bérzu iela 22 — 12172 m2 (kadastra apz. 2700 007
0521). Zemes Tpasnieks - SIA "Publisko aktivu parvalditdjs Possessor”. Ir noslégts 20.03.2006 zemes gabala
nomas llgums. Nomas maksa noteikta 1,5 % apméra no zemes gabala kadastralas vértibas, papildus nomniekam
maksajot nekustama 1pasuma nodokli. Zemes gabala vértibas noteik§ana nav 81 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 izmantoSana saskana

ar teritorijas planojumu
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Forma, izvietojums Zemes vieniba kopuma veido regularu daudzsttra formu. Zemes gabals ar dienvidu malu robezojas
ar Bérzu ielu, austrumu mala robezZojas ar Ganibu ielu, rietumu mala robeZojas ar Dzirnavu ielu.
Zemes vienibas ziemelu mala robeZojas ar savrupmaju apbaves teritoriju.

Apbave un labiekartojums Zemes gabala teritorija lielakaja perimetra tiek nozogota ar metala pinuma zogu un kok konstrulcijas
Zzogu mirétos stabos, apmierinoSa/neapmierino$a stavokll. No apbives brivaja zemes gabala dala
atrodas betona platnu laukumi, asfalta laukumi. Cieta seguma platibas fiziski nolietojusas.

Reljefs Lidzens.

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

5. Vertibu definicijas

Tirgus vértiba ir aprékinats lielums— vértéSanas datuma noteikta naudas summa, par kddu 1paSumam butu
japariet no viena ipasnieka pie otra komerciala darijuma 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 atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegustama cena ir atkaVentspils no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var art atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griatibu 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 konkrétd darfjuma apstak|us,
nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu pardoSana” ir aktiva
atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atSkiVentspils vértibas baze. /LVS 401-2013/

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un
kas ir reali iespéjama, 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 ari var
bat kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmanto$anas veids, kuru tirgus dalibnieka iecerégjis,
nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par 1pasumu. /LVS 401-2013/.

Apskate — paSuma vizuala apskate, kuras laikad vértétdjam jaspéj savakt informaciju par pozitivajiem un
negativajiem aspektiem, kurus, visticamak, konstatétu un sava viedokla veidoSana izmantotu hipotétisks pircéjs.
Vertétajs neveic apbives vai inzenierkomunikaciju tehnisko izpéti un nevar konstatét apsléptus defektus,
bojajumus, nodilumu vai bivniecibas klidas. Tpaguma tehniska apsekodana nav vértésanas uzdevums.

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

Izvéloties razoSanas vai komercdarbibas ekas pagastos, liela nozime ir atraSanas vietai — attalums ltdz novada
centram, galvenajiem autoceliem, apdzivotas vietas infrastruktiras attistibai, potencialajam darbaspéka
nodros$inajumam. Pieprasitakas éku platibas ir [ldz 1000 m2. Pieprasijums péc lieliem, neizmantotiem bijusajiem
razoSanas €ku kompleksiem nav augsts, jo tie parasti ir slikta tehniska stavoklli un nepiecieSami lieli
kapitalieguldijumi to remontam.
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legadajoties razoSanas ekas, bitiska nozime tiek pievérsta ipaSuma sastava esoSajai zemes gabala platibai un
konfiguracijai. Zemes gabala platibai jabat tadai, lai nepiecieSamibas gadijuma bitu iesp&jama esoso éku
paplasinasana vai jaunu €ku bivnieciba. Ka arT janodrosina pietiekamas platibas brivi laukumi tehnikas un
izejmaterialu/gatavas produkcijas novieto$anai.
Ir atjaunojusies interese par padomju laika bavéto industrialo telpu iegadi un sekojodu rekonstrukciju. Sadu
objektu priekSrociba salidzinajuma ar jaunu telpu bavniectbu ir jau izbGvétas komunikacijas un infrastruktdra.
Piedavajuma ir dazadas padomju laikos celtas razoSanas noliktavu ékas, kuru tehniskais stavoklis biezi vien ir
slikts, ka arT tiem ir neracionals planojums. Sadu Objektu pardo$anas cenu batiski ietekmé piesaistita zemes
gabala lielums, apbives apjoms, faktiskais tehniskais stavoklis un piemérotiba misdienu razo$anas procesa
nodro$inasanai.
Razo$anas éku un noliktavu tirgus regiona nav aktivs. Regionu pilsétas tiek piedavatas rlpnieciskas razoSanas
&kas pilsétas nomalés, kur bija izvietoti visi lielakie $o pilsétu celtniecibas un Bérzu uznémumi. So teritoriju
attistibu un investiciju piesaisti biezi kavé objektu sadrumstalotiba, nenoteiktais statuss un TpaSumtiesibas.
Paslaik razoSanas un noliktavu telpam ir raksturigs zems kvalitativu telpu piedavajums. Piedavajuma ir daudz
padomju laika celtu razosanas un noliktavu telpu. Tirgld piedavatas telpas bankrotéjoSo ,padomju laiku”
uznémumu ékas, kas ir gan morali, gan fiziski novecojusas, tacu, ta ka vairuma gadijumu $adi objekti nodrosinati
ar nepiecie§amo inZzenierkomunikaciju pieslegumiem un &ku rekonstrukcija ieguldamie ITdzekli tomér kopuma ir
salidzinoSi zemaki par zemes iegades un jaunu éku bavniecibas izmaksam, tad saglabajas pieprasijums ari péc
8Im telpam. Arvien vairak $adi ipasumi tiek piedavati atjaunoti un rekonstruéti.
Ta ka agrak biveéto rapnieciskas razoSanas objektu tehniskais stavoklis ar katru gadu klast sliktaks, lidz ar to
pieaug rekonstrukcijas izmaksas, konstatéts, ka arvien biezak investori savam vajadzibam iepriekSminéto pilsétu
ripnieciskas razoSanas zonas, vai pilsétu nomalés iegadajas zemes gabalus (ne mazak ka 1 ha) un buvé péc
vina izvélétajiem konstruktivajiem risindjumiem un ékas telpu platibdm Eiropas standartiem atbilstoSas jaunas
industrialas ekas.
Jaatzimé, ka liela dala gadijumu informaciju par Latvijas tirgd notikuSajiem darifjumiem nakas pielietot |oti
piesardzigi, jo reala darfjuma summa var ievérojami at3kirties no dokumentali fiksétas, darfjumam var bat
"netirgus” raksturs.
Novados pieprasitakie komerciala rakstura un razoSanas objekti ir tie, kuri izvietoti tuvak novada centram.
Nozimigs faktors iegadajoties komerciala rakstura un razoSanas ékas, ir to attdlums lidz galvenajiem autoceliem,
kas nodrosina értu satiksmi ar galvaspilsétu.
Regionos komerciala un industridla rakstura objektus iegadajas pamata tikai tieSie lietotaji, kuri plano atpelntt
iegulditos lidzeklus ar objekta veicamo uznéméjdarbibu, nevis investori, kuri pirktu TpaSumus k& naudas plismas
objektus, tas ir, komerciala un industriala rakstura Tpasumi regionos tiek iegadati pasu pasnieku saimnieciskajai
darbibai, nevis iznomasanai.
Padomju laiku apbdve, kas ir daléji apmierino$a vai sliktd stavokll, kurai nav nepiecieSamo komunikaciju
piesleguma un kura atrodas talu no apdzivotam vietam, ar sliktiem piebraucamiem celiem, tirga piedava sakot
no 10 EUR/m2. Liela 8o éku dalu nav tiku8as ilgstosi izmantotas. Visbiezak darijumi tiek veikti cenu kategorija no
20 EUR/m? Iidz 100 EUR/m2. RaZo$anas objektu cena ir atkariga no éku atrasanas vietas, tehniska stavokla,
inZenierkomunikaciju nodrosinajuma, telpu platibas, izmanto$anas veida un iespé&jam, u.c.
Darijumi ar vértéSanas objektam ITdzigam ékam Ventspils pilséta pédéjos gados registréti reti.
Kurzemes regiona nekustamo TpaSumu tirgus attistibas ITmenis un darijjumu intensitate nosaka - 9 Iidz 18
ménesus ka nepiecie$amo laika periodu nekustamo pagumu pardo$anai par noteikto cenu. Sai laika interesenti
(potencialie pircéji) iepazistas ar piedavato 1paSumu, meklé alternativus Nidzeklu ieguldiSanas variantus - péti
lldzvertigus 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. LTdz ar to termin$ 12 (divpadsmit) ménesi ir uzskatams par optimalu terminu
vértéSanas objekta tipam raksturiga TpaSuma realizacijai, ja pardevéjs veic visu nepiecieS$amo Tpasuma
ekspozicijai briva tirga.
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Latio
Nekustamie ipasumi
Vértetdja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vértétdjs neuznemas atbildibu par

ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka arT vértéjama Tpasuma vértibas izmainas.

7. Esosais un labakais izmantoSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali iespgjams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama 1pasuma vértiba bds
visaugstaka. /LVS 401-2013/. Ar likumu aizliegts vai reali neiesp&jams TpaSuma izmantoSanas veids nevar bt
uzskatams par efektivako. Labakas un efekiivakas izmantoSanas jédziens ir neatnemama tirgus vértibas
aprékina sastavdala. /LVS 401-2013/.

Nekustama Tpasuma esoais izmantosanas veids — éku komplekss. Ekas sakotngji tikuas izmantotas galas
parstrades vajadzibam. Laika gaita tas tikuSas pielagotas citam vajadzibam. Ekas ilgstosi netiek izmantotas. Tas
nav tikuas apsargatas. Vérojamas vandalisma pazimes. Ekas $obrid kopuma ir slikta, neapmierino$a tehniska
stavoklil. NepiecieSams butisks remonts un faktiski arT atseviSku &ku demontaza.

Objekts atrodas uz nomata zemes gabala.

Vertetaji uzskata, ka vértéjama objekta labakais izmantoSanas veids nodroSindms péc éku rekonstrukcijas,
atbilstosi pilsétas teritorijas planojuma atlautajiem izmantoSanas veidiem.

Objekta vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivi:

e labs novietojums pilséta;

e érta piebrauk8ana;

e pieejamo pieslégumi pilsétas centralizétdm inzenierkomunikacijam;
Negativi:

e zemes gabals nav TpaSuma;

e lielakd dala no bdvém ir neapmierinoSa/slikta tehniskad stavokll — nepiecieSams bitisks remonts vai to
demontaza;

¢ IpaSumam visa ta kopuma ir ierobezots pieprasijums;

e neregistrétas parbaves.

8. Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vértéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

¢ nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem iepriek§ neminétiem Tres/nomas llgumiem;

e ar 80 nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (Tpasuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
Trnieki vai tre§as personas;

e nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama TpaSuma nodokla un maksajumu
kavéjumiem;

¢ neapskatito telpu tehniskais stavoklis atbilst vértejuma slédziena pienemtajam;

e vértéSanas objekts ir brivs no vérstajam piedzinam.

Vertétaji uzsver, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojosie faktori, kas atspoguloti pielikuma

Nr.1.
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