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Riga Ventspils valstspilsétas pasvaldibas iestade "Ventspils osta"
2026. gada 23. marta registracijas numurs: 40900035086
juridiska adrese: Ostas iela 23, Ventspils, LV-3601

Nr. NI-03.2026/120

Par nekustama Tpasuma tirgus nomas maksu

Péc Jusu pieprasijuma esam veikusi SIA "ARVOL" izstradataja blvprojekta “RazoSanas un biroja ékas
Nr.2 jaunbive” projektétas RaZoSanas un biroju €kas un ar to saistita zemes gabala dajas Ventspili,
Ganibu iela 99, kadastra numurs: 27000170016, (turpmak — Vértéjamais objekts) tirgus nomas
maksas novértéjumu. Vértéjamais objekts sastav no:
e projektétas RaZoSanas un biroja €kas Nr.2, kuras kopéja platiba saskana ar buvprojektu ir
4437,5 kv.m.;
e ar éku funkcionali saistita zemes gabala (kadastra apzZiméjums 27000170019) dalas 7573.4
kv.m. platiba.

Saskana ar vertésanas uzdevumu tika novértéta Vértéjama objekta tirgus nomas maksa nomas
tiesibu izsoles sakumcenas noteikSanai. Novértéjums bez musu rakstiskas piekriS8anas nav
izmantojams citiem mérkiem. Novértéjums ir paredzéts iesniegSanai Ventspils valstspilsétas
pasvaldibas iestadei "Ventspils osta".

Novertejums ir izstradats saskana ar Latvijas standartu LVS 401-2013. Tirgus nomas maksa ir
aprékinata summa, par kadu ipasums vértésanas datuma bitu iznomdts (iziréts) savstarpéji
nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstosiem nomas
maksas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas. (Latvijas standarts LVS 401-2013).

Noveértéjums balstas uz misu riciba esosas informacijas par Vértéjamo objektu, nekustama ipasuma
tirgus situacijas un citu 1paSuma tirgus nomas maksu ietekméjoSo faktoru analizi. Veicot aprékinus,
més némam véra tadus tirgus nomas maksu ietekméjosus faktorus ka Vértéjama objekta
novietojums, apkartne, lidziga veida ipaSumu nomas darijumi, ka ari citi faktori, kas varétu ietekmét
Vértéjama objekta tirgus nomas maksu.

Nekustama Tpasuma tirgus situacijas analizes un aprékinu rezultata tika secinats, ka:

e projektétas RaZzoSanas un biroja ékas Nr.2 (projektéta kopéja platiba 4437.5 kv.m.) tirgus
nomas maksa ménesi 2026. gada 23. marta ir EUR 3.30 (tris euro un trisdesmit centi) bez
pievienotas vértibas nodok|a (PVN) par ékas kop€jas platibas vienu kvadratmetru;

e ar projektéto RaZosanas un biroja éku Nr.2 funkcionali saistitds zemes gabala (kadastra
apziméjums 27000170019) dalas 7573.4 kv.m. platiba tirgus nomas maksa ménesi ir
EUR 43.32 (Cetrdesmit tris euro un trisdesmit divi centi) jeb EUR 0.00572 par zemes gabala
dalas platibas vienu kvadratmetru.

Noteiktas tirgus nomas maksas precizitate, nemot véra Veértéjama objekta specifiku, aprékinu
metodiku un izmantotas informacijas kvalitati, ir £10% robezas.

Novértéjums balstas uz ierobeZojoSiem un limitéjoSiem faktoriem, kuri noraditi Saja novértéjuma.
Vértéjama objekta tirgus nomas maksa var mainities atkariba no tirgus dinamikas, ekonomiskas
situacijas un citiem aréjiem faktoriem, kas var ietekmét pieprasijumu un piedavajumu nekustama
Tpasuma tirgl. Novértéjums nav juridiska garantija par iespéjamo nomas maksu, bet gan viedoklis,
balstits uz Sobrid pieejamiem datiem un analizi.



Lai nodroSinatu precizaku vertéjumu ilgtermina, ieteicams regulari parskatit un atjaunot nekustama
Tpasuma tirgus nomas maksu, nemot vera aktualas tirgus tendences un iesp&jamos fiziska vai
juridiska stavokla izmainu faktorus. Ja Jums ir kadi jautajumi vai art varam sniegt Jums kadu talaku

palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums pa talruni 29412050, e-pasts: lc@inbox.lv, adrese: Zentenes iela
47-44, Riga, LV-1069.

Ar cienu

L. Cudars

Latvijas TpaSumu vértétaju asociacijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 46
kategorija "Nekustama ipasuma vértésana"

M. Veilands

Vértésanas asistents

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN
SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vértéjamais objekts

SIA "ARVOL" izstradataja buvprojekta “RazoSanas un biroja ékas Nr.2 jaunblve”
projektéta RazoSanas un biroju éka un ar to saistitais zemes gabals Ventspill,
Ganibu iela 99, kadastra numurs: 27000170016.
Vértéjamais objekts sastav no:
e projektéetas RazoSanas un biroja €kas Nr.2, kuras kopéja platiba saskana
ar buvprojektu ir 4437,5 kv.m.;
e ar projektéto RazoSanas un biroja eku Nr.2 funkcionali saistitas zemes
gabala (kadastra apziméjums 27000170019) dalas 7573.4 kv.m. platiba.

Vértésanas datums

2026. gada 23. marts

Vértéjuma pasutitajs

Ventspils valstspilsétas pasvaldibas iestade "Ventspils osta"
Registracijas numurs: 40900035086
Juridiska adrese: Ostas iela 23, Ventspils, LV-3601

Vértésanas uzdevums

Novértét Vértéjama objekta tirgus nomas maksu.

Vértésanas mérkis

Nomas tiesibu izsoles sakumcenas noteiksanai.

maksa ménesi

Projektétas RaZoSanas un biroja €kas Nr.2 (projektéta kopéja platiba 4437.5
kv.m.) tirgus nomas maksa ménesi ir EUR 3.30 (tris euro un trisdesmit centi) bez
pievienotas vértibas nodokla (PVN) par ékas kopéjas platibas vienu
kvadratmetru.

Ar projektéto Razo$anas un biroja éku Nr.2 funkcionali saistitas zemes gabala
(kadastra apziméjums 27000170019) dalas 7573.4 kv.m. platiba tirgus nomas
maksa meénesi ir EUR 43.32 (Cetrdesmit tris euro un trisdesmit divi centi) jeb
EUR 0.00572 par zemes gabala dalas platibas vienu kvadratmetru.

Tpasumtiesibas

leraksts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000576521.
TpaSumtiesibas uz nekustamo ipasumu Ventspili, Ganibu ield 99, kadastra
numurs: 27000170016, kas sastav no zemes vienibas (kadastra apziméjums
27000170019), ir registretas Ventspils valstspilsétas pasvaldibai, registracijas
numurs 40900038010.

Atrasanas vietas
raksturojums

Vértéjamais 1pasums atrodas Ventspils dienvidu dala, blakus Ganibu un
Krustkalna ielu krustojumam. TpaSuma novietojums vértéjams ka funkcionali
piemérots industrialai un tehnologiskai darbibai, jo teritorija ir sameéra attistita
inzenierinfrastruktdra un transporta piek|uve. PiekJuve TpaSumam nodroSinata
pa pilsétas ielu tiklu, kas savieno to ar galvenajam pilsétas transporta
magistraléem, ka ari ar Ventspils brivostas infrastruktiru un valsts nozimes
autoceliem. Apkartné koncentréti dazadu nozaru uznémumi, kas veido stabilu
uznémeéjdarbibas vidi un veicina teritorijas pievilcibu industrialo un tehnologisko
projektu attistibai. Kopuma 1pasuma novietojums vértéjams ka labs industrialas
un tehnologiskas uznéméjdarbibas attistibai, nemot véra infrastruktiru,
transporta pieejamibu un apkartné koncentréto uznémeéjdarbibas aktivitati.

Vértéjama objekta
raksturojums

Projektéjama éka ir divstavu razoSanas un administrativo telpu éka ar kopégjo
platibu 4437,5 m? un augstumu 10,94 m, kuras pirmaja stava paredzétas
raZzosanas, personala un tehniskas telpas, bet otraja stava — administrativas
(biroju) telpas un ar ékas ekspluataciju saistitas paligtelpas, un kas projektéta
zemes gabala dala ar platibu 7573.4 kv.m.
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Labakais un efektivakais
izmantosanas veids

Ventspils teritorijas planojuma Rupniecibas teritorija (R) teritorija paredzeta
izmantosana, pieméram, zemes gabals optimalas platibas ripnieciskas razosanas
vai noliktavu nozimes apbdvei.

Apgrutinajumi

i novértéjuma autora riciba nav informacijas par apgritindjumiem, kuri batiski
ietekmé Vertéjama objekta tirgus nomas maksu.

Izmantotie informacijas
avoti

Zemesgramatas aplieciba.

Zemes robezu plans.

LR VZD Kadastra dati.

Lauku atbalsta dienesta Lauku bloku karte.

SIA "ARVOL" izstradatais buvprojekts

Informacija par nekustama ipasuma tirgu — Ventspils brivostas parvalde,
Nekustama TpaSuma tirgus analizes riks/notikusu darjjumu datu baze “Cenu
Banka”, SIA "RENT IN RIGA", SIA "Kivi Real Estate", nekustama Tpasuma darjjumu
tirgus apskati, sludinajumu portalu ss.com, reklama.lv, SIA “Ventspils nekustamie
Tpasumi”, VAS "Valsts nekustamie Tpasumi” publicéta informacija.
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2. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

2.1. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Vispariga informacija un galvenie raksturlielumi

Saskana ar SIA “ARVOL” izstradato blvprojektu “RaZo$anas un biroja €kas Nr.2 jaunbuve” nekustama
Tpasuma Ventspili, Ganibu iela 99, kadastra numurs: 27000170016, zemes vienibas (kadastra
apziméjums 27000170019) teritorija paredzéta jaunas raZoSanas un biroju ékas bivnieciba.
Projektéta éka paredzéta ka divstavu razosanas un administrativo telpu €ka, kura raZzo$anas funkcijas
galvenokart izvietotas pirmaja stava, savukart administrativas telpas — otraja stava.

Projektétas ékas galvenie raksturlielumi:
e projektéta kopéja €kas platiba — 4 437,5 m?
e ¢&kas apbuves laukums —4 090 m?;
e bavtilpums —49 010 m3;
e ekas augstums—10,94 m.
Eka projektéta zemes gabala dala ar platibu 7573.4 m2.
Saskana ar bivprojekta noraditajiem teritorijas izmantoSanas raditajiem:
e apbuves blivums —36.2 %;
e apbuves intensitate —39.3 %;
e celu un laukumu platiba —3764.3 m?%;
e briva zala teritorija — 30.5 %.
Teritorija paredzeta transporta infrastruktira un autostavvietas, t.sk.:
e kopé€jais autostavvietu skaits — 39, no kuram 2 stavvietas paredzétas personam ar
funkcionaliem traucéjumiem, bet 37 parastas autostavvietas;
e 10 velonovietnes.

Pirma stava telpu raksturojums

Saskana ar buUvprojektu 1. stava projektétas koplietoSanas, razoSanas un tehniskas telpas, kuru
kopéja platiba ir 3998.5 m?2. Pirma stava galveno daju veido raZosanas un personala apkalpes telpas.
Taja paredzéts ieejas vestibils ar véjtveri, darbinieku gérbtuves, dusas un sanitaras telpas, ka arl
personala atpitas telpa un atsevisks kabinets. Razosanas funkciju nodrosinasanai projektétas divas
plasas razo$anas telpa, kuras platiba ir 3518.4 m2. Papildus paredzéti iek$gjie gaiteni un sanitaras
telpas gan virieSiem, gan sievietém, ka ari atseviska sanitartehniska telpa personam ar funkcionaliem
traucéjumiem. KoplietoSanas zona paredzéta kapnu telpa un vertikalais pacélajs cilvekiem ar
funkcionaliem traucéjumiem, kas nodroSina piekluvi otrajam stavam Tehnisko funkciju
nodroSinasanai paredzétas vairakas tehniskas telpas — tehniska telpa, apkopéjas telpa un VAS telpa.

Otra stava telpu raksturojums

Saskana ar bivprojektu 2. stava galvenokart paredzétas administrativas (biroju) telpas, ka ari
koplieto$anas un tehniskas telpas. Otra stava kopéja platiba ir 366.7 m2. Administrativo zonu veido
vairakas biroja telpas, gaiteni un paligtelpas, kas paredzétas uznémuma administracijas darbibai. Saja
stava projektétas vairakas priekstelpas, gaiteni un atseviskas biroja telpas. Tapat paredzéta virtuves /
atputas telpa, paligtelpa un sanitaras telpas darbiniekiem, tai skaita sanitartehniska telpa cilvékiem ar
funkcionaliem traucéjumiem. KoplietoSanas zona paredzéta kapnu telpa, kas nodrosina vertikalo
savienojumu ar pirmo stavu. Papildus paredzéts kapnu laukums, kas funkcionali saistits ar razoSanas
telpu zonu. Otraja stava paredzéta ari tehniska telpa, kas paredzéta ékas inZeniertehnisko sistému
nodrosinasanai.

Ekas konstruktivais un arhitektoniskais risinajums

Saskana ar blvprojektu projektétajai raZoSanas un biroju ékai paredzeti musdienigi industrialo €ku
bivnieciba plasi izmantoti konstrukciju un apdares risinajumi, nodrosinot gan funkcionalu razosanas
telpu izmantos$anu, gan estétiski kvalitativu arhitektonisko veidolu.
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Fasades un aréjo konstrukciju risinajumi

Ekas aréjo sienu konstrukcijas paredzéts izmantot sendvi¢panelu sistému ar slépto stiprinajumu, kas
nodroSina augstu siltumizolacijas limeni un labu ekspluatacijas izturibu. Sendvi¢panelos ka
siltumizolacijas materials paredzéts PIR (poliizocianurata) pildijums ar siltumvaditspéjas koeficientu A
= 0,019 W/mK, savukart konstrukciju ugunsreakcijas klase paredzéta B-s1,d0.

Paneju aréja apdare paredzéta no térauda loksném ar biezumu virs 0,6 mm, ar Micro (M) profiléjumu
un poliestera (SP) parklajumu 25 pum biezuma. Atkariba no fasades zonas paredzéti dazadi krasu
risinajumi:

e Dbalts tonis (RAL 9003),

e antracita peléks tonis (RAL 7016).

Panelu iek$éja apdare paredzéta no térauda loksném ar minibox 22 (Q) profiléjumu, ar poliestera
parklajumu gaisi peléka ton1 (RAL 7035). Papildus fasazu arhitektoniskajam akcentam paredzéta
dekorativa fasades apdare no aluminija kompozita kasetém, kuru plaksnu biezums ir 4 mm, bet
aluminija slana biezums parsniedz 0,5 mm. Paneju ugunsreakcijas klase paredzéta B-s1,d0. Fasades
kasetes paredzétas dazados izméros (pieméram, 1000 x 3000 mm un 1500 x 1500 mm) ar FEVE
parklajumu. Krasu risinajuma izmantots:

e tumsi peléks tonis (RAL 7015),

e oranis tonis (RAL 2004), kas kalpo ka vizuals akcents fasades kompozicija.

Sendviépanelu konstrukcijas paredzeti ari vertikalie skarda Suvju nosegelementi un citi metala
elementi ar materiala biezumu virs 0,6 mm, tumsi peléka toni (RAL 7015).

Cokola un apakséjas fasades dalas risinajumi

Ekas cokola dala paredzéta dekorativa plankartas apmetuma apdare tumsi peléka toni, kas atbilst
NCS 7502-G krasu standartam. Cokola zona projektéti ari nepiecieSamie metala elementi — cokola
profili, palodzes un noteksistémas komponenti, kas paredzéti tumsi peléka antracita toni (RAL 7016).

Logu, vartu un stiklotu konstrukciju risinajumi

Eka paredzéti metala, aluminija un PVC konstrukciju logi, varti un stiklotas fasades, kuru krasu
risinajums paredzéts tumsi peléka antracita toni (RAL 7016). Saja toni paredzéti ari dazadi metala
stiprinajumi un konstrukciju savienojuma elementi.

Logu un vartu apdarei paredzéti metala un locita skarda nosegelementi, kas akcentéti oranza toni
(RAL 2004).

Jumta konstrukcija
Ekai paredzéts valcprofila jumta segums no karsti cinkotas térauda loksnes ar materiala biezumu virs
0,6 mm. Jumta seguma tehniskie parametri:

e sedzos3ais platums — 545 mm,

e Suvesaugstums —27 mm,

e parklajums —Pural,

e krasu tonis — antracita peléks (RAL 7016).

Jumta konstrukcija paredzeéti ari nepiecieSamie jumta droSibas un savienojuma elementi, tostarp
jumta lukas, nosegelementi un metala lokSnu savienojuma detalas, kas nodroSina jumta drosu
ekspluataciju un piekluvi tehniskajam zonam.
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2.2. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Kadastra apziméjums: 27000170019

Kopéja platiba: 43856 kv.m.
Nomajamas zemes gabala dalas platiba, kv.m.: 7573.4 kv.m.

Veértéjamais zemes gabals ir regularas, trapecveida konfiguracijas ar parsvara lidzenu reljefu, kas ir
piemérots apbives attistibai un teritorijas funkcionalai izmantoSanai. Zemes gabalam pieejamas
pilsétas centralizétas inZenierkomunikacijas, tostarp elektrotikli, tdensapgades un kanalizacijas tikli.

Atlauta izmantoSana - Saskana ar Ventspils teritorijas planojumu zemes gabals atrodas Ripniecibas
teritorija (R), kura galvenie atlautie izmantoSanas veidi ir $adi:
e ripnieciskas razosanas uznémumu apbiive
e ripniecibas (industrialie, tehnologiskie) parki
e noliktavu apbive
e zivjaudzetavu un zivsaimniecibu apbuve
Ripniecibas teritorija (R) paredzétie paligizmantoSanas veidi ir Sadi:
e darijuma iestazu objekti (D)
sabiedrisko iestazu objekti (S)
ostas terminalu objekti(OT)
inZeniertehniskas apbuves objekti (TH)
satiksmes infrastruktdras objekti (TS)
transporta tehniskas apkopes staciju apbuves teritorijas (D3)

27000170019

Adrese: Ganibu iela 99,
Ventspils, LV-3601
Platiba: 4.3856 ha
Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Nekustamais

Tpasums
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Teritorijas planojums
Planota (atlauta) teritorijas izmantosana
Grafiska dala

JSD

18 Satiksmes infrastrukifires objektu teritorijas
(181 Transportidzeldu garifu apbiives teritorijas
(188 satikemes infrastruktlres teritorijas

" ideniertehnizids apbives teritorijas

] Ripniecibas teritorijas

2.3. VERTEJAMA OBJEKTA TIRGUS NOMAS MAKSU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Vértejama objekta tirgus nomas maksu ietekmé vairaki savstarp€ji saistiti faktori, kas saistiti gan ar
Tpasuma atrasanas vietu, fiziskajam Tpasibam un funkcionalajam iespéjam, gan ar visparéjo
ekonomisko situaciju un nekustama Tpasuma tirgus attistibas tendencém. Nosakot vértéjama objekta
tirgus nomas maksu, vértétajs ir némis véra gan pozitivos, gan negativos faktorus, kas var ietekmét
Tpasuma pieprasijumu un nomas maksas [imeni industrialo nekustamo 1pasumu tirga.

Pozitivi ietekméjoSie faktori:

1. Ventspils ir nozimigs regionalais industrialais centrs ar attistitu transporta infrastruktdru,
tostarp piekluvi ostai, kas veicina uznéméjdarbibas attistibu un rada pieprasijumu péc
razo$anas un noliktavu telpam.

2. Tpasuma izvietojums industrialaja teritorija, kas saskana ar teritorijas planojumu paredzéta
rapnieciskas razosanas un noliktavu funkcijam, tadéjadi nodroSinot TpaSuma izmantosanas
atbilstibu teritorijas funkcionalajam zonéjumam.

3. Projektétas ékas funkcionali pamatots telpu planojums un optimala kopéja platiba, kas Jauj
telpas izmantot gan raZoSanas, gan noliktavu, gan ar raZo$anas procesu saistitu biroja
funkciju nodrosinasanai.

4. Pieejamas inZenierkomunikacijas, kas nodroSina nepiecieSamos tehniskos priek$nosacijumus
industrialas nozimes telpu izmantosanai.
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Piekluve TpaSumam pa labas kvalitates pievedceliem un iespéja nodroSinat transporta
kustibu, kas ir batisks faktors raZzo$anas un logistikas uznémumu darbibai.

Projekta paredzétas autostavvietas un teritorijas planojums, kas nodroSina pietiekamas
transporta novietoSanas un manevrésanas iespéjas darbiniekiem un uznémuma transportam.
Projektéta €ka atbilst musdienu industrialas apbives prasibam, kas var nodroSinat
konkurétspeju industrialo telpu nomas tirgu.

Negativi ietekmeéjosie faktori:

1.

Geopolitiskie un makroekonomiskie faktori, tostarp inflacijas svarstibas, procentu likmju
[imenis un ekonomiskas attistibas cikliskums, kas var ietekmét uznémumu investiciju
aktivitati un pieprasijumu péec industrialajam telpam.

Pedejo gadu laika noverotais buvniecibas izmaksu pieaugums, kas saistits ar buvmaterialu
cenu svarstibam, darba spéka izmaksu pieaugumu un piegades kézu izmainam, kas var
ietekmét jaunu industrialo projektu attistibas izmaksas.

Salidzinos$i neliels industrialo uznemumu skaits regiona, salidzinot ar Rigas regionu, kas var
ietekmét potencialo nomnieku loku un pieprasijumu.

Kopuma secinams, ka pozitivo faktoru ietekme uz vértéjama objekta tirgus nomas maksu ir nozimiga,
jo TpaSums atrodas industrialai apbivei piemérota teritorija ar atbilstoSu infrastruktiru un
projektétas telpas ir funkcionali piemérotas raZzo$anas un noliktavu vajadzibam. Taja pasa laika tirgus
nomas maksas [imeni ietekmé ari visparéja ekonomiska situacija un regionala nekustama 1pasuma
tirgus specifika.
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