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Novértésanas datums:

Novértéjuma pasiititajs:

PEC VALSTS ZEMES DIENESTA
APVIENOTO NEKUSTAMO IPASUMU

Kirsu iela 2, Katlakalns, kadastra Nr. 8070 002 0585 un
“Veikals Ramavina”, Kekavas nov., kadastra nr.8070 002

NOVERTEJUMS

Maksatnespéjas procesa administratore

Mara Zepa

2026. gada 11. septembris

STA PRO MOTION, Kr. Barona iel

0584

Ar S0 kodu Jums ir iespeja
pasiitit vertejumu tiessaiste,
ka artiepazities ar SIA
»PRO MOTION”
sniegtajiem
pakalpojumiem.

\
a 87, Riga, reg. nr. 40103829552 -




2026. gada 11. septembris Maksatnespéjas procesa administratore Mara Zepa
Nr. RG — NI —23/2026.

Par nekustama ipaSuma novérteéSanu

Pec Jusu liguma vertetaji ir veikusi pec Valsts Zemes Dienesta apvienoto nekustamo Tpasumu — zemes
vienibas (kadastra apzZim&jums 80700020585) ar platibu 588m” un uz ta stavosas administrativas ekas
(kadastra apzimgjums 80700020562004), kadastra nr. 8070 002 0585, kas atrodas Kirsu iela 2,
Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov. un zemesgabala (kadastra apz.8070 002 0584) ar platibu
577m?* un uz ta stavosa veikala (kadastra apzim&ums 8070 002 0562 003), kadastra nr.8070 002 0584,
kas atrodas "Veikals Ramavina", Kekavas pag., Kekavas nov., apvienoS$anas cela izveidotas zemes
vienibas (8070 002 0575) ar platibu 1165m? uz kuras stavosa veikala (kadastra apzZim&jums 8070 002
0562 003) un administrativas ekas (kadastra apzim&ums 80700020562004), kadastra nr.8070 002
0584, kas atrodas Kirsu iela 4, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov., novertesanu.

Veértésanas uzdevums — noteikt noveértéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, izsoles
vajadzibam.

IpaSuma novértéSana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartiem LVS 401:2013, izmantojot tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju. Veértibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmé&josiem faktoriem novértésanas diena.

Noveértesanai uzradita nekustama ipaSuma, vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, ir aprékinata:

EUR 35 400 (trisdesmit pieci tiikstosi ¢etri simti eiro).
Noteiktas veértibas precizitate, nemot veéra paSuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas informacijas
kvalitati, ir £5% robeZas.
Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vertesanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp
labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013,
p.3.12.).
Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstik]os
iegustama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogulot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams redli prognozét piespiedu
pardosanas rezultata iegistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas dartjuma, atspogulo konkréeta darijuma apstakjus,
nevis teorétiska labpratiga pardevéja rictbu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saisttba ar
tirgus veértibu vai kadu no parejam Saja standarta definétajam vértésanas bazem. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis
atskiriga vértibas baze.
Vértétaja viedoklis balstas uz vertétaja neatkaribas apliecinajumu, ka arT uz ierobezojosiem un limitgjosiem faktoriem, kuri uzskaititi talakaja teksta. Aprekini
pamatojas uz ckonomiskajiem apstakliem, kas eksist&ja novertésanas datuma un neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz veértibu. Notikumi vai darfjumi, kas
notikusi p&c noverte§anas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertétajs par tiem nenes atbildibu. Tiek
pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un IpaSumu ir iesp&ams pardot briva un godiga tirgi. Ir pienemts, ka ipaSums ir brivs no jebkada veida
apgritinajumiem vai apkilajumiem, ja vien par to nav minéts atskaites teksta. Novertéjuma atskaite ir paredz&ta iesnieg§anai pasutitdjam, péc darba uzdevuma un
mérka un nav lietojama citiem mérkiem, ieprieks to nesaskanojot ar SIA ,,PRO MOTION". Novérté$anas atskaite nav paredzeta nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novertgjamo IpaSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti noveértéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no tas
konteksta. SIA “PRO MOTION?, ka arT tas darbinieki atseviski nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama ipaSuma vertibu. SIA “PRO MOTION” ir
neatkarigs uznémums un $aja novertéjuma ir paradits labakais viedoklis, ko iesp&jams pienemt, nemot véra mums pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai arT vertetaji var sniegt Jums kadu talaku palidzibu, liidzu, sazinieties ar mums pa
talruni 26134585.

Ar cienu, R. Gulbis

E. Gusarovs

SIA “PRO MOTION” Nekustama Tpasuma vertetajs
valdes loceklis Latvijas Ipasuma Veértétaju Asocidcijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143
nekustama ipasuma vertésanda

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vertejamais objekts

P&c Valsts Zemes Dienesta apvienoto nekustamo Tpasumu —
zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80700020585) ar
platibu 588m? un uz ta stavoSas administrativas ekas (kadastra
apzim&jums 80700020562004), kadastra nr. 8070 002 0585,
kas atrodas KirSu iela 2, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas
nov. un zemesgabala (kadastra apz.8070 002 0584) ar platibu
577m’ un uz ta stavosa veikala (kadastra apzim&jums 8070
002 0562 003), kadastra nr.8070 002 0584, kas atrodas
"Veikals Ramavina", Kekavas pag., Kekavas
apvienosanas cela izveidotas zemes vienibas (8070 002 0575)
ar platibu 1165m? uz kuras stavoss veikals (kadastra
apzim&jums 8070 002 0562 003) un administrativa &ka
(kadastra apzimg&ums 80700020562004), kadastra nr.8070
002 0584, kas atrodas Kirsu iela 4, Katlakalns, Kekavas pag.,
Kekavas nov.

nov.,

Vértésanas datums

2026. gada 11. septembris.

Vertéjuma pasiititajs

Maksatnespé€jas procesa administratore Mara Zepa.

VeértéSanas uzdevums

Noteikt novértgjama nekustama ipasuma piespiedu pardosanas
vertibu izsoles vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardosanas
apstaklos

EUR 35 400 (trisdesmit pieci tiiksto$i ¢etri simti eiro).

IpaSuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novért€jamo IpaSumu ir registrétas
Zemesgramatas datos, Tpasnieks:

KL Retail, Sabiedriba ar
registracijas numurs 40103388462.

ierobezotu atbildibu,

veikals (kadastra apzimgjums 8070 002 0562 003) ar platibu
135.1m? — &ka ir neapmierino$a tehniskda stavokli un ir

Apbiive (VZD dati) nojaucama.
administrativa €ka (kadastra apzim&jums 80700020562004) ar
platibu 23.6m>

Zemesgabals Zemes vieniba (8070 002 0575) ar platibu 1165m>.

Ipasuma pasreizejais
izmantoSanas veids

Zemes vieniba uz kuras novietota degusi veikala €ka un maza
administrativa eka.

IpaSuma labakais un
efektivakais izmantoSanas
veids

Apbiives zemesgabals péc veikala €kas nojauksanas.

IpaSumam registréetie
apgritinajumi

Datu aizsardzibas dgl, informacija par hipotekam un piedzinam
netiek publiskota.

Apraksts Platiba M@érv.

ekspluaticijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko 0.0099 ha
sakaru tiklu linju un kabelu kanalizaciju

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu 0.0038 ha
liniju

sanitards aizsargjoslas teritorija ap kapsétu 0.1165 ha
navigacijas tehniska lidzekla avicijas gaisa kudu lidojumu drosibas 0.1165 ha
nodrodinaanai talas ietekmes zona

Dzivojamas apbives zemei izvErt&jamo apgritinajumu parklsjuma 0.1165 ha
teritorija zemes kadastralas vértibas aprekinam

Pienémumi un 1pasie
pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaistibam un komunalo pakalpojumu lieto$anas maksajumu
kavgjumiem, Objekts ir brivs no Tres un patapinajuma ligumiem, uz
atsavinaSanas dienu. leteicams veikt izmainas Zemesgramatas
datos, atbilstosi divu TpaSumu apvienosanai pec VZD datiem.
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2. IPASUMA NOVIETOJUMS

PR

www.balticmaps.lv
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3. IPASUMA FOTOATTELI

Zemesgabals. Veikala 8ka. Fasade.

b

Zemesgabals. Zemesgabals. Zemesgabals.
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4. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

4.1. Novertejamais ipaSums

P&c Valsts Zemes Dienesta apvienoto nekustamo Ipasumu — zemes vienibas (kadastra apzim&ums 80700020585) ar
platibu 588m? un uz ta stavosas administrativas ekas (kadastra apzim&ums 80700020562004), kadastra nr. 8070 002
0585, kas atrodas KirSu iela 2, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov. un zemesgabala (kadastra apz.8070 002 0584) ar
platibu 577m? un uz ta stavosa veikala (kadastra apzim&jums 8070 002 0562 003), kadastra nr.8070 002 0584, kas
atrodas "Veikals Ramavina", Kekavas pag., Kekavas nov., apvienoSanas cela izveidotas zemes vienibas (8070 002 0575)
ar platibu 1165m? uz kuras stavoss veikals (kadastra apzim&ums 8070 002 0562 003) un administrativa eka (kadastra
apzim&jums 80700020562004), kadastra nr.8070 002 0584, kas atrodas Kirsu iela 4, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas
nov.

4.2. Vertésanas uzdevums

Vertésanas uzdevums ir noteikt noverte§jama nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas vertibu,
izsoles vajadzibam.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma TpaSumam biitu japariet no viena IpaSnieka
pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirc&ju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu ,,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam
piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu
tirgvedibu. Ta var ari atspogujot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja g riitibu raksturs
vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegistamo cenu. Cena, par kadu pardev éjs piekrit
pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogujo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus
veértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosand iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no
paréjam Saja standarta definétajam vértésanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavindSanas situdcijas raksturojums, nevis
atskiriga vertibas baze.

4.3. Vertésanas datums

Novertésanas datums ir datums kalendara ménesi, kura vertétajs ir veicis objekta vert§jumu.
Vertejuma rezultats parada patieso tirgus vertibu tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatn€ vai nakotne.

Nekustama Tpasuma vértiba ir noteikta 2026. gada 11. septembr.

4.4. TIpaSuma paSreizéjais izmantoSanas veids

IpaSums novértélanas bridi tick izmantots atbilstosi savam funkcionalajam mérkim — ka apbiives
zemesgabals.

4.5. IpaSumam registrétie apgriitinajumi
Veértétaja riciba nav informacijas par kadiem novértéjamajam ipaSumam registrétiem apgritinajumiem
vai ierobezojumiem, kas varétu ietekméet novertgjuma rezultatu.

4.6. IpaSuma apskate

Novertgjama 1pasuma apskati 2026. gada 11. septembri veica nekustama IpaSuma vertetajs Renars
Gulbis.

4.7. Izmantotie informacijas avoti
1. Zemesgramatas nodalijuma izdruka;
2. Kadastra dati;
3. Pieprasijums;
4. TpaSuma vizualas apskates rezultata iegiita informacija;
5

. Informacija par nekustama TpaSuma tirgu.
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5. IPASUMA APRAKSTS

5.1. AtraSanas vietas raksturojums

Ipasums atrodas Kekavas novada, Katlakalna, Kir$u iela 4. Apkartné ir novietotas dzivojamas
majas un neapblveti zemesgabali. Visi infrastruktiras objekti ir novietoti 400m-2.5km
attaluma.

5.2. IpaSuma apraksts

5.2.1. Zemesgabala raksturojums:
Zemes vieniba (8070 002 0575) ar platibu 1165m>.

Zemesgabala forma — neregulars daudzstiris, reljefs — lidzens. Labiekartojums — butisks nav
veikts. Piebraucamais cel§ — asfalta seguma.

Izvietojuma kartes:

Katlakans

(@ Atzimétaja vieta karté prasibas teritorijas
izmantosanai noteiktas Teritorijas planojuma

Funkcionalais zongjums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiem

« Jauktas centra apbaves teritorija

. ba: teritorija
(TIN13)
Apgritinatas teritorijas
« Sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapséty
« Navigacijas tehniska lidzeka aviacijas gaisa kugu
lidojumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes zona
Papildu informacija
« Zemes vieniba: 80700020575 (skatit papildu informaciju)

« Ciems "Katlakalns"

Zemesgabals novietots Jauktas centra apbiives teritorija.
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379.

380.

381.

382.

383.

384.

385.

386.

387.

388.

389.

390.

391.

4.5. JAUKTAS CENTRA APBUVES TERITORIJA
4.5.1. Jauktas centra apbuves teritorija (JC)
4.5.1.1. Pamatinformacija

Jauktas centra apbaves teritorija (JC) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura
vesturiski ir izveidojies plass jauktu izmanto$anu spektrs vai, ko izmanto vai plano attistit par
pilsétas vai ciema centru.

4.5.1.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi
Savrupmaju apbave (11001).

Rindu maju apbave (11005).

Daudzdzivoklu maju apbave (11006).

Biroju éku apbadve (12001).

Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbave (12002): Apbave, ko veido veikali, aptiekas
(tai skaita veterinaras aptiekas), tirdzniecibas centri (tai skaita autotirdzniecibas centri ar
servisu), tirgi, tirgus paviljoni, kioski, segtie stendi, sezonas rakstura tirdzniecibas vai
pakalpojumu objekti, sabiedriskas édinaSanas uznémumi, restorani, bari, kafejnicas, ka art
sadzives un citu pakalpojumu objekti, tai skaita degvielas uzpildes stacijas, minimala
transporta apkopes servisa objekti (riepu maina, paSapkalpo3anas automazgatuvas,
elektrotransportlidzeklu uzlades stacijas).

Tarisma un atpatas iestazu apbave (12003): Apbave, ko veido viesnicas, moteli, dienesta
viesnicas, jaunieSu kopmitnes, viesu majas un cita veida Tslaicigas apmeS$anas vietas (viesu
nami, pansijas, lauku tdrismam izmantojamas majas) un citi izmitinaSanas pakalpojumu
nodroSinasanai nepiecieSamie objekti un infrastruktara.

Kultaras iestazu apbave (12004).

Sporta bavju apbdve (12005): Apbave, ko veido ékas sporta nodarbibam un sporta
pasakumiem (pieméram, arénas, sporta manézas, sporta zales, slégtie peldbaseini, segtie
sporta laukumi), sporta un atpatas baves (pieméram, sporta laukumi, trases ar cieto vai
miksto segumu, stadioni, velotreki.

Aizsardzibas un drodibas iestazu apblve (12006): Apbdve, ko veido policijas,
ugunsdzesibas un glab3anas dienesti un ugunsdzéséju depo, un citas valsts aizsardzibas un
droSibas iestades un to funkcijam nepiecieSamas ékas un inZenierbaves.

Izglitibas un zinatnes iestazu apbave (12007).
Veselibas aizsardzibas iestazu apbave (12008).

Socialas aprapes iestazu apbave (12009).
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392. Dzivnieku aprupes iestaZzu apbave (12010): Apbave, ko veido veterinarmediciniskas prakses
iestades dzivnieku aprapei, dzivnieku viesnicas, iznemot lauksaimniecibas dzivnieku vai
savvalas dzivnieku turéSanai vai audzeSanai paredzétas buves.

393. Labiekartota artelpa (24001): Labiekartoti skveri parki (pieméeram, atrakciju un atputas parki),
publiski pieejami pagalmi, ietverot apstadijumus un labiekartojuma infrastruktaru (tai skaita
nedzivojamas ekas un inZenierblves) atpatas, veselibas un fizisko aktivitaSu nolakam un
citu publiskas artelpas funkciju nodroSinasanai.

4.5.1.3. Teritorijas papildizmantoSanas veidi

394. Transporta apkalpojo$a infrastruktara (14003): Ekas sauszemes, gaisa un Gdens satiksmes
pakalpojumu nodrosinasanai, tai skaitd autoostas, garazas, atseviSki iekartotas atklatas
autostavvietas, stavparki, daudzstavu autostavvietas.

4.5.1.4. Apbives parametri

Nr.  Teritorijas izmantofanas |Minimala | Maksimalais  Apbaves | Apbives | Apboves | Minimalais
veids jaunizv. apbuves intensitate | augstums | augstums | brivas zalas
zemes gabala blivums (%) | (%) (m) (stavu tentorijas
platiba skaits) raditajs (%)
395. Savrupmaju apbive 1200 m? 35 = Iidz 12 lidz 3 50
396. Rindu maju apbive 1200 m? 35 a Iidz 12 lidz 3 50
397. Daudzdzivokiu maju 1200 m? 35 = Iidz 12 lidz 3 50
apbive
398. Biroju eku apbave 1200 m? 40 = Iidz 12 idz 3 10
399. Tirdzniecibas vai 1200 m? 40 3 Idz 12 idz 3 10
pakalpojumu objektu
apbave
400. Tarisma un atpatas 1200 m? 40 = Iidz 12 lidz 3 10
iestaZzu apbave
401. Kultoras iestaZzu apbove | 1200 m? 40 = Iidz 12 lidz 3 10
402. Sportabiviuapbove  1200m? 40 |= iz 12 lidz 3 [10
403. | Aizsardzibas un drodibas | 1200 m? ) = Iidz 12 lidz 3 10
iestaZu apbave
404, Izglitibas un zinatnes 1200 m? -40 = Iidz 12 lidz 3 10
iestazu apbave
405. Veselibas aizsardzibas | 1200m? 40 [= fidz 12 lidz 3 [10
iestaZu apbave
1406.  Socialas apripes iestazu | 1200m? | 40 = lidz 12 lidz 3 10
apbuove
1407.  Dzivnieku aprapes [1200m* 40 |= lidz 12 lidz 3 [10
iestaZu apbave
408.  Labiekartota antelpa | & 15 |= lidz 8 lidz 2 |70
Nr. Teritorijas izmanto$anas } Minimala Maksimalais A Apbaves Apbuaves Apbuves Minimalais
veids | jaunizv. apbaves intensitate augstums augstums brivas zalas
zemes gabala blivums (%) (%) (m) (stavu teritorijas
platiba skaits) raditajs (%)
‘409. ATranspona apkalpojosa = [= [= Ilidz 12 Iidz 3 [ 10 '
infrastruktara

* nenosaka

4.5.1.5. Citi noteikumi

410. Jauna bavnieciba atlauta, ja to paredz detalplanojums, iznemot ja zemes vieniba tiek baveta
viena savrupmaja, rindu maja lidz 5 majsaimniecibam un daudzdzivoklu dzivojamo éku
bavniecibai lidz 8 dzivokliem.

411. Funkcionalaja zona atlautos publiskas apbuves papildizmantoSanas veidus atlauts realizéet
atseviska zemes vieniba, ja to paredz detalplanojums.

/Teritorijas izmantoSanas un apbtives noteikumi/
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5.2.2. Apbiives raksturojums:

Uz zemesgabala novietotas ekas:

Veikals (kadastra apzim&jums 8070 002 0562 003) ar platibu 135.1m? — &ka ir cietusi ugunsgreka un ir
neapmierinosa tehniska stavoklt un ir nojaucama.

Administrativa eka (kadastra apzim&jums 80700020562004) ar platibu 23.6m?, koka karkasa eka aplikta
ar kiegeliem, vizuali apmierinosa tehniska stavokli. Iekstelpas bija iesp&jams iekliit tikai priekstelpa, par
pargjo telpu tehnisko stavokli nav informacijas. Ekas biivniecibas gads — 1984.

Planojums:
Telpas Mazikais | Lielakais Ekspluatacija
- pluatacija
;I:Irpnuurs Nosaukums I:!dp:s Stavs ?nt:?stums augstums | augstums ?I:::'.:m.a) pienemsanas
grupa (m) (m) gads(-i)
1 Véjtveris Nedzivojama | 1 2.6 - - 4.2 -
iekstelpa
2 Priekstelpa Nedzivojama | 1 2.35 - - 1.5 -
iekstelpa
3 Gerbtuve Nedzivojama | 1 2.35 - - 3.9 -
iekstelpa
4 Kantora Nedzivojama | 1 235 - - 14.0 -
telpa iekstelpa
/kadastra dati/
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6. IPASUMA NOVERTEJUMS

6.1.

Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori
Vert&jums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti
novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertgjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.

Vertgjumu nedrikst publicet, ne arT lietot kadam citam nolukam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vertgjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt
attiecigas organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai, ka ari kvalitates parbaudei
stridus jautajumu gadijumos.

Vertgjamais Tpasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem
vai iekilasanas, ja tas nav speciali atZim&ts novertgjuma.

Novertetaji ir pien€musi, ka, bez novertejuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos
vai nomas ligumu, kas ietekme vertibu.

Sis novertg§jums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o IpaSumu sniegt liecibas tiesa,
iznemot gadijumus, kad ir noslegta iepriek$gja vienosanas.

Tiek pienemts, ka nekustamam IpaSumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju
stavoklu, kas paaugstina vai pazemina IpaSuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar
specialam inzeniertehniskas izp&tes metodeém.

Ienakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreiz&jo tirgus situaciju. Nav garantijas un
nekadu apgalvojumu, ka Sie paredz&jumi piepildisies.

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vertéSanas uzdevuma, ka ari netika
iesniegta nekada informacija, kas liecinatu par 1pasam gruntim, Ipasuma tirgus vertiba ir
noteikta, pienemot, ka nepastav nekadas objekta vertibu ietekmgjosas grunts ipatnibas.

Ir pienemts, ka vert€jamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipaSuma vertibu.

Tiek pienemts, ka Tpasuma tiesibas ir sakartotas un IpaSumu ir iesp&ams pardot briva un
atklata tirg.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja noveértéSanas datuma.
Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodosanas nav ietverti atskait€ un vertétajs par tiem nenes atbildibu.

Novertésanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakusu no droSiem un
oficialiem avotiem, tom@r vertetajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka
ar1 dot TpaSu garantiju par tas ticamibu.
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6.2. Tirgus apraksts

Kekavas novada uz vert€sanas dienu ir ~140 zemesgabalu piedavajumiem, no kuriem ~33 tiek
piedavati Katlakalna péc portala www.ss.lv datiem, cenas svarstas no 20-70EUR/m? (atkariba
no atrasanas vietas, apbiives iespgjam, udens tilpnes tuvuma, komunikacijam, platibas un
citiem faktoriem).
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6.3. IpaSuma labaka lieto§anas veida analize

Saskana ar Latvijas Ipasumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma tirgus vertiba
atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmanto$ana ir aktiva tada
izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums un kas ir reali iespgjama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai arl
var bt kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par TpaSumu.

Labakas un efektivakas izmantosanas noteiksana ietver §adus apsvérumus:

» lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, véra nemami tikai tie apsveérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

» lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem vera visi esoSie IpasSuma
lietosanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;

» prasiba, ka izmantosanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada alternativa,
fiziski iespg€jama un juridiski pielaujama izmanto$ana, kas, nemot vera ar TpaSuma izmantoSanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni,
kas biitu augstaks un parsniegtu ipasuma ienesigumu pie esosas izmantosanas.

Analizgjot noveértgjama Tpasuma specifiku, atraSanas vietu un tirgus situaciju, novertéjama nekustama
TpaSuma labakais izmantoSanas veids atbilst ta esoSajam funkcionalajam meérkim — apbiives zemes
gabals (jaukta centra apbiives teritorija pec teritorijas planojuma), bet nemot v&ra atraSanas vietu un
izvietojumu, uzskatam, ka jaunai apbtvei (privata tipa — dzivojamas majas, rindu vai dvigu maju
biivniecibai).

Vertgjuma pamata ir pienémums, ka IpaSums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti veiktie IpaSuma vértibas aprekini.

6.4. Vertejuma (pielietoto verteSanas pieeju izveles) pamatojums

Nekustama Tpasuma noverteésanai tradicionali tiek izmantotas tris vert€Sanas pieejas:
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> izmaksu pieeja — vértiba balstas uz €ku, biivju, inZeniertiklu un tehnologisko iekartu
aizvietoSanas izmaksam, nemot vera vertibas zudumus, kas radusies fiziska nolietojuma,
funkcionala un ekonomiska novecojuma rezultata, pieskaitot zemes gabala tirgus vertibu;
» ienakumu pieeja — vertiba balstas uz TpaSuma spg&ju radit pelnu;
» tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — vertiba balstas uz tirgt pardotu Iidzigu nekustama
TpaSuma objektu cenu analizi.
Lai noteiktu novertg§jama nekustama IpaSuma tirgus vertibu, ka piemérotaka tirgus vertibas
aprekinasanas pieeja tiek izveleta tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja.

6.5. IpaSuma novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju
Tirgus (salidzinamo darjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu un tirgii piedavatu lidzigu nekustamo
TpaSumu tirgus cenu analizi.
Veicot aprékinus pec salidzinamo darfjumu pieejas tiek izmantoti dati par Iidzigu nekustama IpaSuma
objektu pardosanas darfjumiem. Izvél&tos IpasSumus salidzina ar vért€Sanas objektu, to pardosanas cenas
korigg, balstoties uz nekustamo Tpasumu tirgus cenas ictekméjosiem faktoriem.
Vertibu ietekméjosie faktori ir sekojosi:
> Ipasuma vertiba tiek korigéta atkariba no pardoto nekustamo TpaSumu atraianas laika tirgdi un
noslégto darfjumu TpaSajiem apstakliem, ka arT Sodienas nekustama ipasuma tirgus stavokla
faktoriem (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darfjumu skaitu pgd€jos ménesos);

\4

IpaSuma vértiba tiek korigéta atkariba no nekustama Tpasuma atraSanas vietas;

\4

IpaSuma vértiba tiek korigeta atkariba no ekas, kurda atrodas dzivoklis, projekta un tehniska
stavokla;

IpaSuma veértiba tiek koriggta atkariba no dzivokla tehniska stavokla un apdares kvalitates;
IpaSuma veértiba tiek korigéta atkariba no salidzinamo nekustamo Tpa$umu platibas;

IpaSuma vértiba tick korigéta atkariba no dzivokla izvietojuma (stava) &ka;

YV V V V

IpaSuma vértiba tick korigéta atkariba no dazadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama
TpaSuma cenu.

7. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

Nekustama TpaSuma vertibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojoSiem darfjumiem:

Tirgus datu salidzinamo darijumu pieeja

ipaﬁums 1 Katlakalns , 9 Rudzupuku iela 17, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov.
Rudzupuku iela 17.

Darfuma iformacia Zemes informacia Cena Domsjamis dalas

Kopgja platiba-550m”. el e~ R

IzmantoSanas veids un © viomich [ Do (3 Al D Kot 3 Ko O A B B i b

tehniskais stavoklis Darfuma nfornicis Zemesifomicia
salidzinams.

DarTjums 03.2025 par
35 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv
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., hovertéSanu

Ipasums 2. Katlakalns,
Trisu iela 14.

Kopgja platiba-760m?.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Darfjums 07.2026 par
47 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

9 irisuiela 14, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov.

Dujmanimich  Zomesinkrmicia ceona
3% 237N GOMC200SH K% 01 700 &

Wi = Shednipmi 8

Irisulela 14, Kekavas pag, Kekavas now.

Ipasums 3. Katlakalns,
Narcisu iela 10.

9 Narcisu iela 10, Katlakalns, Kekavas pag., Kekavas nov.

Kopéjﬁ plaﬁba-620m2. W w amom® @0 0 Sw0® W
Izmantosanas veids un i = St 5 ot 4 o
tehniskais stavoklis T,
Salidzinﬁms‘ arcisy i 10, Jiedons, Kekavas pag, Kekavas nov. i m
DarTjumS 05-2024 par 03032004 160374 BON0020068 620 o 6000 T
43 000EUR.
Izmanto$anas avots:
www.cenubanka.lv
Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 35000 47 000 43 000
Zemes gabala platiba, m2 1165 550 760 620
Viena kvadratmetra cena, EUR 63,64 61,84 69,35
PardoSanas/piedavajuma datums darfjums darfjums darfjums
Vertibu ietekmgjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darijuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atra8anas vieta \Y 0% \4 0% \Y 0%
tidens tilpnes tuvums \% 0% \Y 0% \" 0%
pieklasanas iespgjas \Y% 0% \4 0% \Y 0%
piebraucamo celu kvalitate \% 0% \Y 0% \Y 0%
apgriitinajums \% 0% \'% 0% A% 0%
inzenierkomunikacijas to tuvums \% 0% \4 0% \Y 0%
zemes gabala platiba S -10% S -10% S -10%
zemesgabala konfuguracija/reljefs S -5% S -5% S -5%
teritorijas planojums L 3% L 3% L 3%
apgritinajums (buves) S -10% S -10% S -10%
Kopgja piemaksa, % -22% -22% -22%
Kopgja piemaksa, EUR/m2 -14,00 -13,61 -15,26
Salidzinasanas vertiba, EUR/m2 50,66 49,64 48,24 54,10
A_prfbl,qnata zemes gabala tirgus 59 015
veértiba, EUR
Tirgus vertiba noapalojot, EUR 59 000
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Nosakot piespiedu pardoSanas vertibu izsoles vajadzibai, tiek ievertéti izsolém raksturigie riski
(veértibu pazeminoSie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama IpaSuma piedavajums tirgli notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas
parasti nepietiek adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma
piespiedu raksturu — samazinajums par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit paSumu un iepazities ar ta
fizisko stavokli pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu vertejumu gatavot $adas ierobezotas informacijas
apstaklos. Risks, ka TpaSuma fiziskais stavoklis Iidz Ipasuma sanemsSanai valdijuma var pasliktinaties —
samazinajums par 5%;

Laika un nenoteikfibas faktors — risks, ka stridus gadifjuma izsoles akta apstiprinasana un IpaSuma sanemsana
valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%,

Finans@Sanas faktors — nosoltto cenu pircg€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma
apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas butiski sarezgl iesp&ju Ipasuma iegadei izmantot hipotekaro
kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar TpaSuma apsaimniekosSanu, juridisko palidzibu, intereSu
parstavniecibu u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un TpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vert€Sanas teorija pazistamo paredzésanas jeb
aizsteigsandas prieksa principu (anticipation). Augsupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - bitiski pastiprina — samazinajums par 0%.

Kopégjais samazinajums vértibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 40% 23 600EUR

7.1. Slédziens par ipaSuma vértibu
NovérteéSanai uzradita nekustama ipaSuma, vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos, ir
aprékinata:

EUR 35 400 (trisdesmit pieci tiiksto$i Cetri simti eiro).

Nekustama TpasSuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama Tpasuma vertésana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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8. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zina$anam un parliecibu:

» faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

» zinojuma analize un secinajumi ir ierobezoti ar pien€mumiem un limit&josiem faktoriem,
kas ir izklastiti teksta;

» secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objekttvu analizi;

» man nav pasreiz&jas vai perspektivas intereses novert€jamaja ipasuma, ka ar1 nav intereses
vai aizspriedumi pret pusém, kas $eit iesaistitas;

» mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vertibas;

Y

es personigi veicu novertgjama ipaSuma apskati daba;
> vertéjums izstradats atbilsto§i Latvijas Vertétaju Asociacijas apstiprinatiem Ipa$umu
Vertétaju Profesionalas Prakses Standartiem.

Nekustama Tpasuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Ve&rtétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama Tpasuma vertésana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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PIELIKUMI



