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DZIET

2026.gada 20.junija Madonas novada pasvaldibai
Reg. Nr. Z -26/243

Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma — zemes vienibas Stacijas iela 5A, Erglos, Erglu pagasta, Madonas
novada tirgus veértibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar ligumu Nr.2.4.5/24/486 un darba uzdevumu, sertificéts nekustama 1pasuma vertétajs
Juris Guntis Vjakse ir veicis nekustama TpaSuma — zemes vienibas Stacijas iela 54, Erglos, Erglu
pagastd, Madonas novada (turpmak teksta OBJEKTS) novértgjumu, nosakot ta tirgus vertibu
atbilstosi situacijai Ipasuma vertesanas datuma.

Atskaité ar jedzienu ,,OBJEKTS” tick saprasts Vidzemes rajona tiesas Erglu pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000953583 nostiprinats Madonas novada pasvaldibai, registracijas
numurs 90000054572, piedeross nekustamais Tpasums ar kadastra numuru 7054 008 0834, kas sastav
no zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 7054 008 0833, 318 m? platiba.

OBJEKTS ir noveértéts saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vértésana” LVS 401:2013.
OBJEKTA novertgjuma atskaites deriguma termins ir 6 (se$i) ménesi.
OBJEKTA vértesanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Vertesanas merkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vertibu atsavinaSanai izsolg.

visiespéjamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 500
(pieci simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vert§jamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst veértéSanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgriitinajumiem vai apkilajumiem un to var realizet atklata un konkurgjosa nekustamo
IpaSumu tirgil. legltie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VertéSanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojosos
faktorus, ka ar1 informaciju, ko satur iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un Saja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera verteétajam pieejamo informaciju.

Ciena
SIA ,,Dzieti” valdes priekss€detajs Juris Guntis Vjakse

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Dzieti”, Atbrivosanas aleja 81-202, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr. 29421087, 26128923, e-pasts: info@dzieti.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums — vért€jamo Ipasumu saraksts;

2.pielikums — zemesgramatas nodalijums;

3.pielikums — zemes robezu plans;

4.pielikums — situacijas plans;

5.pielikums — informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sisteémas teksta datiem;
6.pielikums — kompetences sertifikats nekustama ipaSuma vertésanai,

7.pielikums — profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

8.pielikums — komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama IpaSuma — zemes vienibas Stacijas ield 5A, Erglos, Erglu pagasta,
Madonas novada tirgus vertibu vert€éSanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013):

Tirgus veértiba- aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipaSumam biitu japariet no
viena IpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardév&ju un
labpratigu pirc€ju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar parékinu

un bez piespieSanas.

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese

Stacijas icla SA, Ergli, Erglu pagasts, Madonas novads

Kadastra numurs

7054 008 0834

Zemes vienibu kadastra
apzim&jumi

7054 008 0833

Ipasumtiesibas

Uz Madonas novada pasvaldibas 2026.gada 4.februara nostiprinajuma
liguma nekustama IpaSuma sadaliSanai pamata, IpaSuma tiesibas uz
vertgjamo OBJEKTU nostiprinatas Madonas novada paSvaldiba,
registracijas numurs 90000054572.

Apgriitinajumi

Valsts zemes dienesta izdruka registrétie apgritindjumi.

1.Atzime — cela servitiita teritorija — 0,0048 ha;

2.AtzZime — Lauku zemei izvertgjamo apgriutingjumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam — 0,0048 ha;

3.AtzZime — Dzivojamas apbiives zemei izvert§jamo apgritinajumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam — 0,0048 ha;
4 Atzime - vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas
(aizsardzibas zonas) teritorija ap kultiiras pieminekli laukos — 0,0318 ha;
5.Atzime — navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodro$inasanai talas ietekmes zona — 0,0318 ha;

6.Atzime — Pargjas apblives zemei izvert€§jamo apgritinajumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam — 0,0048 ha;
7.AtzZime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
kabelu Itniju — 0,0011 ha.

Zemesgramata registretie apgritinajumi.

1.Atzime — cela servitita teritorija — 0,0048 ha.

ESG faktoru analize

Noteiktie apgritinagjumi dalgji ietekmé OBJEKTA izmantoSanas
iespgjas.
Nomas ligums Nav informacijas.
Vertgjuma pasititajs Madonas novada pasvaldiba.
Vertéjuma merkis Tirgus veértibas noteikSana atsavinasanai izsolg.
Objekta apsekosanas datums | 2026.gada 7.marts.
Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.
Informacija par veértejamo OBJEKTU:
Domajamas dalas 1
Kadastrala vertiba uz 174 EUR - fiskala kadastrala vertiba.
19.02.2026. 237 EUR — universala kadastrala vértiba.
ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir zema/minimala:
o Pladu riska scenariji 1/10 gados: ng;
o Pladu riska scenariji 1/100 gados: n€ (Avots: Latvijas vides,

geologijas un metodologijas centrs (2026). Latvijas pladu riska un
plidu draudu Kkartes. https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-
riska-un-pludu-draudu-kartes , sk. 20.06.2026.);

o tdenstilpnes krasta erozijas risks — mazs;

. tidens erozijas risks — mazs;
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v€ja erozijas risks — mazs;
karstuma vilnu risks — mazs;
savvalas ugunsgréku risks — mazs;
vetras risks — mazs;

o Tpasi smagi nokri$nu risks — mazs.

Zemes vienibas platiba

318 m?, taja skaita 34 m>— zeme zem celiem, 284 m*— pargja zeme.

Zemes vienibas
konfiguracija, reljefs

Konfiguracija — neregulara Cetrstiira forma, reljefs — ar nogazi.

Gruntsudens limenis

Zems.

Komunikacijas

Nav pieejamas komunikacijas.
Ir iesp&jams pieslégt tidens apgadi un kanalizaciju.

Valsts zemes dienests (2026). Kadastrs.lv https://www.kadastrs.lv/#result , sk.
20.06.2026.

Zemes vienibas planotais
(atlautais) izmantoSanas
veids

Saskana ar Erglu pagasta Erglu ciema teritorijas planotas (atlautas)
izmantoSanas karti, vert§jamas zemes vienibas atlautais izmantoSanas
veids ir tehnisko objektu apbiive teritorija.

Zemes vienibas lietoSanas
merkis

Jauktas centra apbuves teritorija (kods JC).

Zemes vienibas raksturojums

Zemes vieniba ir sakopta. Zemes vienibas ir apzalumota ar dabigo
zalaju.

Pasreiz&ja izmantoSana

Zemes vieniba netiek ekonomiski pamatoti izmantota.

Labakais izmantoSanas veids

Komercdarbibas &ku apbiive.

Apkartne, piebrauksana

Vertgjamais OBJEKTS atrodas Madonas novada, Erglu pagasta, Erglos.
Apkartné doming tehnisko objektu apbiives teritorija, darjjumu iestazu
apblives teritorija, razo$anas objektu apbiives teritorija, labiekartotu
apstadijumu teritorija, savrupmaju apbiives teritorija. Zemes vieniba
atrodas Erglu pagasta centra un ~ 43,2 km attaluma no Madonas pils&tas
centra. Sociala infrastruktiira ir attistita vidgji. Tuvuma atrodas Erglu
autoosta, VUGD Erglu postenis, Erglu Saieta nams, Erglu Makslas un
miizikas skola, Erglu pagasta parvalde un tirdzniecibas vietas. Tuvaka
tirdzniecibas vieta atrodas ~ 0,15 km attaluma — "Top!". Lidz tuvakajai
starppilsétu autobusu pieturai ir ~ 0,1 km.

Piebrauksanas iesp&jas pie objekta vert€jamas ka labas — blakus atrodas

PicbraukSana paSvaldibas asfalta seguma cels.
Apbiives izveide tiek ierobezota ar Erglu novada Erglu pagasta teritorijas
planojumu  2007.-2019., teritorijas izmantoSanas un apbiives
noteikumiem tehnisko objektu apbiives teritorija par minimala
jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 1200 m?.
Nakotné prognoz€to teritorijas planojumu ka jaukta centra apbiives
Piezimes teritorija (Madonas novada teritorijas planojums, kur§ ir apsprieSanas

procesa), pe Madonas novada teritorijas planojuma, teritorijas
izmantoSanas un apbives noteikumiem, kuri paslaik ir 2.0 redakcija,
zeme vienibu ir iesp&jams apbuvét ar tirdzniecibas vai pakalpojumu
objektu apbiivi, tirisma un atpiitas iestazu apbivi, kultiras iestazu
apbuvi, sporta biivju apbiivi, aizsardzibas un dro§ibas iestazu apbiivi,
izglitibas un zinatnes iestazu apbiivi, veselibas aizsardzibas iestazu
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apbuvi, dzivnieku apriipes iestazu apbuvi, religisko organizaciju &ku
apbiivi, labiekartota artelpa un transporta apkalpojosa infrastruktiira (nav
noteikta minimala jaunveidojamas zemes vienibas platiba). Ir ierobeZota
apbiive savrupmaju apbiivei, daudzivoklu maju apbiivei, biroja &ku
apbiivel un socialas apriipes iestazu apbiivei (minimala jaunveidojamas
zemes vienibas platiba ir 1200 m?).

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&ama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var but kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&ama, vera ir nemami tikai tie

apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabit tiesiskai, ir janem vera visi esoSie
Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zong&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu Ipasuma
ienesigumu pie esosas izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Vertejamais objekts pec atlautas (planotas) teritorijas izmatoSanas atrodas tehnisko objektu

apbiive teritorija. Saja teritorija izmanto3ana ir ierobeZota.
1) Galvenas izmantoSanas | Teritorijas paredzétas komundlds saimniecibas un tehniskas
infrastruktiiras objektu izvietoSanai.

2)  Atlaurd izmantosana

InZenierkomunikaciju objekts un Inijas - katlu maja, ddens urbums, rezervuiars, notekiidenu
savikianas, atfTiisanas iekdrtas, elekiroapgides, idensapgades , kanalizicijas un sakaru tikli.
Noliktavas, gariZas, stavvietas, atklatas uzglabasanas laukumi.

RaZosanas uznémums (visparigds ripniecibas uznémums).

3) PaligizmantoSana
netiek noteikta.

Avots: Erglu novada Erglu pagasta teritorijas planojums 2007.-2019., teritorijas izmantoSanas un apbiives
noteikumi.

Analiz€jot nekustamo ipaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu, apkartni un Ipasuma
raksturu, ka arT Ipasuma ekonomiski pamatotu izmantoSanu un nakotné prognoz€to teritorijas
planojumu ka jaukta centra apbiives teritorija (Madonas novada teritorijas planojums, kurs ir
apspriesanas procesa), un paslaik noteikto zemes vienibas lietoSanas mérki, vertétajs secina, ka
labakais veért€§jama nekustama Ipasuma izmantoSanas veids ir jaukta centra apbiives teritorija —
komercdarbibas eku apbiive. PEc Madonas novada teritorijas planojuma, teritorijas izmantoSanas
un apbiives noteikumiem, kuri paslaik ir 2.0 redakcija, zeme vienibu ir iesp&jams apbiivét ar
tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiivi, tiirisma un atptitas iestazu apbiivi, kulttras iestazu
apbiivi, sporta buvju apbtuivi, aizsardzibas un drosSibas iestazu apbiivi, izglitibas un zinatnes
iestazu apbuvi, veselibas aizsardzibas iestazu apbiuivi, dzivnieku apriipes iestazu apbuvi, religisko
organizaciju €ku apbiivi, labiekartota artelpa un transporta apkalpojosa infrastruktiira (nav
noteikta minimala jaunveidojamas zemes vienibas platiba). Ir ierobeZota apbiive savrupmaju
apbtvei, daudzivoklu maju apbiivei, biroja €ku apbiivei un socialas apriipes iestazu apbiivei.
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4.5.1.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi
321. Savrupmaju apbive (11001).
322. Rindu maju apbive (11005).
323. Daudzdzivoklu maju apbive (11006).
324. Biroju eku apbiave (12001).

325. Tirdzniecibas vai pakalpojumu objekiu apbive (12002): apbive, ko veido veikali, aptiekas
(tai skaitd veterindras aptiekas), tirdzniecibas centri (tai skaitd autotirdzniecibas centri ar
autoservisu), tirgi, tirgus paviljoni, kioski, segtie stendi, sezonas rakstura tirdzniecibas vai
pakalpojumu objekti, sabiedriskas édinasanas uznémumi, restorani, bari, kafejnicas, ka arl
sadzives un citu pakalpojumu objekti, tai skaitd degvielas uzpildes stacijas, minimala
transporta apkopes servisa objekti (riepu maina, slégta tipa paSapkalpo3anas
automazgatavas).

326. Tarisma un atpOtas iestazu apbOve (12003): apbove, ko veido viesnicas, moteli, dienesta
viesnicas, jauniesu kopmitnes, viesu majas un cita veida 1slaicigas apme3sanas vietas (viesu
nami, pansijas, lauku tirismam izmantojamas majas) un citi izmitinasanas un atpitas
pakalpojumu nodrosindsanai nepiecieSamie objekti un infrastruktara.

327. Kultdras iestaZzu apbive (12004).
328. Sporta bavju apbive (12005).

329. Aizsardzibas un drosibas iestazu apbive (12008): apbdve, ko veido policijas, ugunsdzésibas
un glabsanas dienesti un ugunsdzéséju depo, katastrofu parvaldibas centri un citas valsts
aizsardzibas un drosibas iestades un to funkcijam nepiecieSamas ekas un citas baves, tai
skaita patveruma meklétaju un aizturéto arzemnieku izmitinasanas centri.

330. lIzglitibas un zinatnes iestaZu apbove (12007).
331. Veselibas aizsardzibas iestazu apbave (12008).
332. Socialas aprapes iestazu apbdve (12009).

333. Dzivnieku apripes iestaZzu apbive (12010): apbive, ko veido veterinarmediciniskas prakses
iestades dzivnieku aprlpei, dzivnieku viesnicas, majas (istabas) dzivnieku audzétavas,
iznemot lauksaimniecibas dzivnieku vai savvalas dzivnieku turéSanai vai audzéSanai
paredzétas baves.

334. Religisko organizaciju éku apbive (12011).
335. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota publiska artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku
kapsétas.

4.5.1.3. Teritorijas papildizmanto3anas veidi

336. Transporta apkalpojo3a infrastruktdra (14003).

Avots: Madonas novada teritorijas planojums, teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi, 2.0. redakcija.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizbégami izsauc
izmainas kada cita — tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo ipaSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iekSzemes kopprodukts, banku procentu likmes,
biivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. DarTfjumiem biezi ir piespiedu pardosanas raksturs un ipasumus izsol€s iegadajas ar
bankam saistiti uznémumi. Viet&jie uznéméji, ka arm novadu un pagastu parvaldes savu attistibu
veicina piesaistot ES fondu lidzeklus, tatu nozimigai uznémeéjdarbibas izaugsmei ar to biezi ir
par maz. Prognozgjams, ka ar1 turpmak visu nekustama ipaSuma tirgus segmentu attistibas
tendences biis cieSi saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku kredit€Sanas
apjomiem un to ricibu saistiba ar parnemtajiem ipaSumiem, bet ar ar to, ka turpmak attistisies
sadarbiba starp ES valstim. Ar1 turpmak dalu pieprasjjuma apmierinas banku parnemto ipaSumu
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pakapeniska realizacija. Nekustama TpaSuma tirgu batiski ietekmés arT epidemiologiska situacija
Latvija un pasaulg, ka ar1 2022.gada globalie notikumi ieviesis parmainas ar&jas un iek3$gjas
ekonomikas attistiba.

Citu ierobeZojumu starpa, pircgjiem jasanem vietgjas pasvaldibas 1pasi izveidotu komisiju
atlaujas. Zemes tirgl ir palicis mazak starpnieku, kuri pasi zemi neapstrada, bet vélas nopelnit,
pardodot zemi dargak.

Pieprasijums péc publiskas apbiives Vidzemes regiona un kopuma visa Latvija ir zems.
Bitisku ietekmi uz zemes gabalu vertibu atstaj to platiba, konfiguracija, atrasanas vieta,
piebraukSanas iesp€jas, atlautas izmantoSanas veids un infrastruktiira.

Kopuma visa Vidzemes novada pardots ir loti maz publiskajai apbiivei piem&rotu zemes
gabalu, kuri nav apbuvéti, parasti jau esoSas zemes vienibas ar atlauto (planoto) teritorijas
izmantoSanu ir apbiivétas un tiek izmantotas sabiedribas vajadzibam. Ta ka publiskas apbuves
zemes veért€jama novada un blakus esoSajos novados nebija, tika izskatiti ar1 citi netalu esoSie
novadi — to centri, lielakas pilsétas.

Ka atlases raditaji tika izmantoti: ipaSums, kas ir pardots viss, nevis domajamo dalu veida,
nav apbivéti zemes TIpaSumi, lietoSanas merki tika izmantoti vairaki, ka pieméram,
komercobjektiem, sabiedriskajiem objektiem, individualas apbuves, jaukta centra apbiive,
lauksaimniecibas teritorija, cits. Platiba tika ierobezota lidz 10000 m?. P&dgjo tris gadu laika
Madonas novada tika registréti 120 pirkSanas/pardosanas darfjumi ar augstak min&tajiem
raditajiem. To cenas svarstijas robezas no 0,04 Iidz 20,18 EUR/m?. Vidgji 1,23 EUR/m?. P&dgjo
tris gadu laika Gulbenes novada tika registréti 72 pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar augstak
mingtajiem raditajiem. To cenas svarstijas robezas no 0,12 lidz 10,05 EUR/m? Vidgji 1,74
EUR/m?. P&dgjo tris gadu laika Aizkraukles novada tika registréti 170 pirkSanas/pardosanas
darjjumi ar augstak minétajiem raditajiem. To cenas svarstijas robezas no 0,03 Iidz 52,54
EUR/m?. Vidgji 1,77 EUR/m?. Kopuma salidzinamo objektu izvéli lielakoties ietekm@&ja platiba,
ipaSuma sastavs, netika izvelétas lielas pilsétas, ka ari teritorijas atlautais (planotais)
izmantoSanas veids. Tika mekléti salidzinamie objekti p&c teritorijas planojuma — jauktas centra
apbiives teritorija (pec nakotnes vert€jama ipaSuma planojuma), kas stipri samazinaja piedavato
pirkuma/ pardevuma darfjumu skaitu. Jauktas centra teritorijas apbiives zemes piedavajumu
speécigi ietekmé& TpaSuma izmantoSanas iesp&jas, ka ar lielaka dala §1 planojuma zemju jau ir
apbiivétas un briva tirgii ir sastopamas reti. No visiem pirkuma/ pardevuma izskatitajiem
darjjumiem, tikai 6 darfjumi atbilda péc visiem augstak min&tajiem kriterijiem (ar1 tie, kas
neatrodas lielakas pilsé€tas, novadu centros). Tirgii vél aizvien ir sastopami spekulativie darjjumi.
Sie darfjumi neatspogulo esofo tirgus situaciju un tirgus vértibas aprekina netiek izmantoti.
(Avots: Cenu Banka (2025). Cenubanka. https://cenubanka.lv/lv/objects , sk. 20.06.2025.)

Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu un fizisko stavokli, péc vertétaja
uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas vert¢jamas ka videjas.

Analiz€jot konkréto nekustamo Ipasumu, faktori, kas ietekme ta vertibu, ir:

e TpaSums atrodas Madonas novada, Erglu pagasta ar vidgji attistitu socialo infrastruktiiru;

e ipasuma ietilpst neapbilvéta zemes vieniba 318 m?, t. sk. 34 m? — zeme zem celiem, 284
m? — paréja zeme;

e zemes vienibas lietoSanas mérkis — jauktas centra apbiives teritorija;

e saskana ar Erglu pagasta Erglu ciema teritorijas planotas (atlautas) izmantoSanas karti,
vert¢jamas zemes vienibas atlautais izmantoSanas veids ir tehnisko objektu apbiive
teritorija;

e apbiives izveide tiek ierobezota ar Erglu novada Erglu pagasta teritorijas planojumu
2007.-2019., teritorijas izmantoSanas un apbtives noteikumiem tehnisko objektu apbiives
teritorija par minimala jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 1200 m?;

e nakotné prognozeto teritorijas planojumu ka jaukta centra apbiives teritorija (Madonas
novada teritorijas planojums, kur§ ir apsprieSanas procesa), péc Madonas novada
teritorijas planojuma, teritorijas izmantoSanas un apbives noteikumiem, kuri paslaik ir
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2.0 redakcija, zeme vienibu ir iesp&jams apbiivét ar tirdzniecibas vai pakalpojumu
objektu apbuvi, tirisma un atpiitas iestazu apbiivi, kultiiras iestazu apbiivi, sporta buvju
apbiivi, aizsardzibas un droS$ibas iestazu apbiivi, izglitibas un zinatnes iestazu apbivi,
veselibas aizsardzibas iestazu apbiivi, dzivnieku apripes iestazu apbivi, religisko
organizaciju €ku apbivi, labiekartota artelpa un transporta apkalpojoSa infrastrukttra
(nav noteikta minimala jaunveidojamas zemes vienibas platiba). Ir ierobezota apbiive
savrupmaju apbuvei, daudzivoklu maju apbiivei, biroja €ku apbiivei un socialas apripes
iestazu apbiivei (minimala jaunveidojamas zemes vienibas platiba ir 1200 m?);

¢ labakais izmantoSanas veids — komercdarbibas €ku apbiive;

e zemes vienibas konfiguracija — neregulara Cetrstiira forma, reljefs — lidzens, gruntstidens
[imenis — zems;

e komunikacijas: nav pieejamas komunikacijas. Ir iesp&ams pieslégt tdens apgadi un
kanalizaciju;

e zemes vieniba ir sakopta. Zemes vienibas ir apzalumota ar dabigo zalaju;

e piebrauksSanas iesp&jas pie objekta verte€jamas ka labas — blakus atrodas pasvaldibas cels;

¢ noteiktie apgriitinajumi dal&ji ietekmé& OBJEKTA izmantoSanas iespgjas;

e ESG faktoru ietekme uz tirgus veértibu ir zema/minimala.

Vertéjuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

v" nekustamais TpaSums nav apgrutinats ar iepriek§ nemin&tiem nomas vai patapindjuma
ligumiem;

IpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

ar Ipasumu nav izdarits galvojums;

taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretend@t tresas personas;
nekustamais 1paSums nav iekilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,
iznemot verte§juma uzraditos;

vert€jamais IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinajumi IpaSumtiesibu
mainai.

AN NI NN

<

VERTESANAS METODIKA UN VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

leprieksejas S§is atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izv€letas verteésanas pieejas.

Vertésanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérte$ana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma verte€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lenakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzindjums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notikusi tirgii, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit
lietderigi izvertet identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai,
cenas ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta. Tapat var biit
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti veértéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertgjamas tiesibas, ir ar citiem tirgli pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas ipasibas,
to atrasanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.
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Lai salidzinatu veért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai veért€Sanas datuma tirgl
pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara
pardosanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem
objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegito lauksaimniecibas kultiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€leéta un piemérota katra
vert§jama IpaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru butu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var bt Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértgjama
objekta tirgus veértibu, konkréta ipasuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstat€tajam cenu ietekm€josam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un
tirgus vertibu ietekméjoso faktoru izpéti. Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - ipaSuma
tiesibu, darfjjuma (pardoSanas) nosacfjumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér bus pietieckams skaits labpratigu” pardeveéju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardeveju vé€léSanos pardot. Verteétajam jaievero $ada tirgus
visi butiskie faktori un jaizverté konkurgjoso darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darjjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parveérsana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemerota visus riskus aptveroSa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstosSu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko 1pasSnieks gilist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama 1pasuma
verteSana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprekinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto 1paSumiem, kuriem jau vertéSanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteSanu pielieto 1paSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz€jot naudas plismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja
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Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu TpaSumu
darfjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam ipaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits veértibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru
probléemas, tad cena, ko pirc€js tirgi maksatu par vert€¢jamo aktivu, nebutu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien veértgjamais aktivs, nemot vera ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iesp€jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecie$amas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu IpaSuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. Atjaunosanas izmaksas praksé pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgli lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
BieZi vien vért€jamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka ari ar&jo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ievert€Sanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu veértibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertejot konkréta briza vidgjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaitd no
fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju
raksturlielumu neatbilstibu paSreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir veértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar1 parak dargi un gruti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vidé un
apbiive).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ€tus 1pasumus, tas ir, tadus
1pasumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp&jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vérté€Sanai izmantojama tirgus
(saltdzinamo darijumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo zemes nomas tirgus Erglu pagasta, Madonas novada
un regiona kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso Ipasumu vertibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vertibas noteikSana.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: Jana Séta (2026). BalticMaps hitps://balticmaps.eu/Iv/c%5F%5F%5F56.898968-25.633827-
15/b1%SF%S5F%5Fcl/q%SF%SF%5F70540080833 , sk. 20.06.2026.
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Avots: Jana Séta (2026). BalticMaps https://balticmaps.eu/Iv/c%5F%SF%5F56.898968-25.633827-
15/b1%SF%SF%S5Fcl/q%S5F %5 F%SF70540080833 , sk. 20.06.2026.
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Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM, Sentinel-2 (2026). Lauku bloku karte https://karte.lad.gov.lv/?q=70540080833 , sk.

20.06.2026.

NOVERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Patreizéja izmantosana

Savrupmaju apbives teritorijas
77 Daudzdzivok|u eku apbiives teritorijas
771 Tehnisko objektu apbiives teritorijas
Il Darifjumu iestazu apbives teritorijas
Tarisma, sporta, aktivas atpltas
un rekreacijas teritorijas
[} Kapsétu teritorijas
Mazdarzinu teritorijas
RaZosanas objektu apbives teritorijas
Sabiedrisko objektu apblves teritorijas
I Viensétu apbives teritorijas
| Lauksaimnieciba izmantojamas teritorijas
LIZ ar drenazu
W MeZssaimnieciba izmantojamas teritorijas
[ Virszemes udenu teritorijas

[l Degradétas teritorijas
Potenciali piesarnotas vietas

Jnn

L

Planota (atlauta) izmantosana
. Labiekartotu apstadijumu

teritorijas
Savrupmaju apblves

~ teritorijas

. Daudzdzivok|u éku

" apbiives teritorijas

/.

Tarisma, sporta, aktivas
atpitas un rekreacijas
teritorijas

Darljjumu iestazu
apbiives teritorijas

. Tehnisko objektu

vz

apbiives teritorijas
Razo$anas objektu
apbiives teritorijas

Sabiedrisko objektu
apbiives teritorijas

Avots: Erglu pagasta Erglu ciema teritorijas planota (atlautd) izmantoSana.
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3.,4.attels. Zemes vieniba

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS STACIJAS IELA 5A, ERGLI, ERGLU PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 20.06.2026.



_15-
NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek analiz€ti vairaki jau veikti pirkSanas —
pardosanas darfjjumi, ka ar1 piedavajums nekustama TpaSuma tirgli ar vert€§jamajam zemes
gabalam izvietojuma, lietoSanas veida, platibas u.c. kvalitativi raksturojoSo raditaju zina lidzigu
Ipasumu.

Parasti zemes gabalu tirgus veértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju,
salidzinasanas gaita izvert&jot $adus salidzinamo objektu veértibu ietekméjosos faktorus:

v darfjuma apstakli. Sis faktors atspogulo lidzvértigu ipasumu cenu dinamiku atkariba
no darfjuma slégsanas laika. Seit tiek nemts véra, vai redli ir noticis darfjums ar
salidzinamo objektu, vai tas ir tikai piedavajums, kura reala pardoSanas cena var
mainities;

v’ atraSanas vieta. Izvél&to salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no TpaSuma
novietojuma regiona, izvert€jot apkartnes infrastruktiiras kvalitati, atrasanos
attieciba pret galvenajiem autoceliem, apdzivotam vietam u.c.;

V' inZenierkomunikaciju nodro§inajums. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek
korigéta atkariba no nodroS§inajuma ar inzenierkomunikacijam;

v' zemes gabala platiba. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ievérojot zemes gabala platibu. Salidzinot tiek analizéts kopéjais platibas
lielums - palielinoties zemes platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus,
samazinas iespéjamo pirc€ju loks;

v zemes gabala forma, reljefs. Minétie faktori ietekmé zemes gabala potencialas
izmantoSanas iespgjas;

v' zon&ums un lietoSanas veids. Tiek izvertéta pasreiz€ja zemes gabala lietoSanas
veida atbilstiba labakajai un efektivakajai izmantoSanai;

v zemes gabala apgritinajumi. Izvél&to salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot apgritinajumus, kas samazina ipasuma pievilcibu no potencialo
pircgju viedokla.

SalidzinaSanai tika izv€léti nekustama ipasuma tirgii pardoti lidzigi, labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam atbilstoSi, zemes gabali, par salidzinaSanas pamatvienibu
izvéloties zemes 1 m?, izejot no kuras tiek noteikta OBJEKTA vértiba. Konkrétaja gadijuma ka
butiski vertibu ietekm@oSie faktori uzskatami salidzinamo objektu atraSanas vieta, sastavs,
platiba, piebraukSanas iesp€jas. Lai maksimali tuvinatu salidzinamo ipaSumu Ilidzibu ar
vert¢jamo, verte§juma tiek izdaritas korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru
kopsavilkums atspogulojas tabula (skat. 1.tabulu).

Analizgjot Iidzigu nekustamo Tpasumu kop@jas platibas 1 m* cenas, var secinat, ka zemes
vienibas, kadastra apzim&ums 7054 008 0833, atbilstosaki ir zemak min€tie zemes TpaSumi.
(skat.1.tabulu)

1.tabula

Salidzinamo objektu apraksts
Objekts Nr.1 Neapbiivéta zemes vieniba atrodas Gulbenes novada, Stamerienas
Tpasums Stamerienas pag., | pagastd. Zemes vienibas platiba — 9500 m?, t.sk. 6700 m? — LIZ, 1800 m?
Gulbenes nov. — krim3ji, 600 m? — zeme zem celiem, 400 m?> — pargja zeme. Nav
i informacijas par pieejamam komunikacijam. Zemes vienibas
konfiguracija — neregulara daudzstira forma, reljefs — Iidzens,

gruntstidenu Itmenis — zems. PiebraukSanas iespgja vertgjamas ka labas —
blakus atrodas celS. Nav starpgabals. Zemes lietoSanas merkis:
komercdarbibas objektu apbive (kods 0801). Planota (atlauta)
izmantoSana — jauktas centra apbiives teritorija. Minimala
jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 600 m?. Apgrutindjumi: cela

Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM, | servitiita teritorija, ckspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes

Sentinel-2 (2025). Lauku bloku

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS STACIJAS IELA 5A, ERGLI, ERGLU PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 20.06.2026.
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karte
https:/fkarte.lad.gov.lv/?g=508
80080345 , sk. 20.06.2026.

elektronisko sakaru tiklu Iniju un kabelu kanalizaciju, ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu Iliniju pilsétas un
ciemos ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem, ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap ar&ju virszemes elektronisko sakaru tiklu Iniju
neapkalpojamu pastiprinaSanas un regeneracijas punktu, ar&ju kabelu
sadales skapi un kasti ar ieraktu pamatni vai skapi un kasti, kas uzstadita
uz atseviskas pamatnes, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu
110 kilovolti, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko
sakaru tiklu gaisvadu Iiniju. Pardevgjs ir fiziska persona, tiek pienemts, ka
zemes vieniba nav iznomata. Pardevuma datums: 2026.gada marts, cena:
2 000 EUR

Objekts Nr.2
1pasums Rankas pag.,
Gulbenes nov.

Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM,
Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
https://karte.lad.gov.lv/?g=508
40080027 , sk. 20.06.2026.

Neapbiivéta zemes vieniba atrodas Gulbenes novada, Rankas pagasta.
Zemes vienibas platiba — 3390 m?, t.sk. 3390 m?> — LIZ. Nav informacijas
par pieejamam komunikacijam. Zemes vienibas konfiguracija -
neregulara Cetrstiira forma, reljefs — lidzens, gruntsiidenu Iimenis — zems.
Piebrauksanas iesp&ja vertgjamas ka ierobezotas — nepiecieSams Skersot
citu IpaSumu. Nav starpgabals. Zemes lietoSanas merkis: lauksaimniecibas
zeme (kods 0101). Planota (atlautd) izmantoSana — jauktas centra apbiives
teritorija. Minimala jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 600 m?2.
Apgriitinajumi: vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes Udens nemsSanas vietu. Pardevéjs ir fiziska persona, tiek
pienemts, ka zemes vieniba nav iznomata. Pardevuma datums: 2026.gada
februaris, cena: 1 000 EUR

Objekts Nr.3
IpasSums Sanpaulijas,
Stukmani, Klintaines pag.,
Aizkraukles nov.

€ -5 4
Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM,
Sentinel-2 (2025). Lauku bloku

karte
https://karte.lad.gov.lv/?g=325

80090373 , sk. 20.06.2026.

Neapbiivéta zemes vieniba atrodas Aizkraukles novada, Klintaines
pagasta. Zemes vienibas platiba — 5837 m?, t.sk. 5406 m?> — LIZ, 431 m? —
zeme zem celiem. Nav informacijas par pieejamam komunikacijam.
Zemes vienibas konfiguracija — neregulara Cetrstira forma, reljefs —
lidzens, gruntsiidenu ITmenis — zems. Piebrauksanas iesp&ja vertgjamas ka
labas — blakus atrodas celS. Nav starpgabals. Zemes lietoSanas mérkis:
individualo dzivojamo maju apbuve (kods 0601). Planota (atlauta)
izmantoSana — jauktas centra apbiives teritorija. = Minimala
jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 2000 m?. Apgriitinajumi: cela
servitlta teritorija, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko
tiklu kabelu Iiniju, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
elektronisko sakaru tiklu Imiju un kabelu kanalizaciju, aizsargajamo
ainavu apvidus neitralas zonas teritorija. Pardevgjs ir fiziska persona, tiek
pienemts, ka zemes vieniba nav iznomata. Pardevuma datums: 2025.gada
aprilis, cena: 11 000 EUR

Objekts Nr.4
TpaSums Ziedu iela 20,
Skriveri, Skriveru pag.,

Aizkraukles nov.

Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM,
Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
https://karte.lad.gov.lv/?g=328
20080546 , sk. 20.06.2026.

Neapbiivéta zemes vieniba atrodas Aizkraukles novada, Skriveru pagasta,
Skriveros. Zemes vienibas platiba — 3330 m?, t.sk. 2210 m? — LIZ, 1098
m? — krim@ji, 22 m? — pargja zeme. Nav informacijas par pieejamam
komunikacijam. Zemes vienibas konfiguracija — neregulara daudzstira
forma, reljefs — Iidzens, gruntsiidenu Itmenis — zems. Piebrauksanas
iespgja vert€jamas ka labas — blakus atrodas celS. Nav starpgabals. Zemes
lietoSanas mérkis: individualo dzivojamo maju apbiive (kods 0601).
Planota (atlauta) izmantoSana — jauktas centra apbiives teritorija.
Minimala jaunizveidojama zemes gabala platiba ir 2000 m?. Nav
apgrutinajumu. Pardevejs ir fiziska persona, tiek pienemts, ka zemes
vieniba nav iznomata. Pardevuma datums: 2024.gada augusts, cena: 12
000 EUR

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS STACIJAS IELA 5A, ERGLI, ERGLU PAGASTS, MADONAS NOVADS

NOVERTEJUMS, 20.06.2026.




-17-

Objekts Nr.5
TpaSums Birzes iela 1A,
Skriveri, Skriveru pag.,

Aizkraukles nov.

Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM,
Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
https://karte.lad.gov.lv/?q=328
20100033, sk. 20.06.2026.

Neapbiiveta zemes vieniba atrodas Aizkraukles novada, Skriveru pagasta,
Skriveros. Zemes vienibas platiba — 2761 m?, t.sk. 2761 m? — zeme zem
ekam. Nav informacijas par pieejamam komunikacijam. Zemes vienibas
konfiguracija — neregulara Cetrstura forma, reljefs — lidzens, gruntsiidenu
Iimenis — zems. PiebraukSanas iesp&ja vertéjamas ka labas — blakus
atrodas celS. Nav starpgabals. Zemes lietoSanas mérkis: komercdarbibas
objektu apbtve (kods 0801). Planota (atlauta) izmantoSana — jauktas
centra apbuves teritorija. Minimala jaunizveidojama zemes gabala platiba
ir 2000 m2. Apgriitindgjumi: ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektrisko tiklu kabelu Imiju, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
ddensvadu, kas atrodas Iidz 2 metru dzilumam, ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju pilsétas un
ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem. Pardevgjs ir fiziska
persona, tiek pienemts, ka zemes vieniba nav iznomata. Pardevuma
datums: 2024.gada februaris, cena: 7 000 EUR

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS STACIJAS IELA 5A, ERGLI, ERGLU PAGASTS, MADONAS NOVADS
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Erglu pagasts (Madonas novads), Stamerienas un Rankas (Gulbenes novads) un Klintaines un

Skriveru pagasts (Aizkraukles novads)
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Avots: Jana Séta (2026). BalticMaps https://balticmaps.eu/Iv/c%5F%5F%5F57.192350-26.813492-
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Erglu pagasts (Madonas novads)
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Avots: Jana Séta (2026). BalticMaps https://balticmaps.eu/Iv/c%5F%5F%5F56.899835-25.635067-

15/b1%5F%5F%5Fcl/q%5F%5F%5F70540080833 , sk. 20.06.2026.
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Stamerienas pagasts (Gulbenes novads)
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Avots: Jana Séeta (2026). Balticmaps https://balticmaps.eu/Iv/c %S F%5F%5F57.192350-26.813492-
13/b1%SF%SF%5Fcl/q%5F %5 F%SF50880080345 , sk. 20.06.2026.

Rankas pagasts (Gulbenes novads)
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Klintaines pagasts (Aizkraukles novads)
7K 4 ' =

*~ Rasmas

antriek

{ -
=" Plateri
[} o
o \*"/./,5'/{
=07 5

- [ j; )
== T &

rautmalas JJ =) . = =
, 7 ) 5 i ) f
ﬁ’/ haenbuzes \?\K' aﬂ;g:_{f ~ L alikéires
I
|I { 1

Bierani_—=
=

-~ =
. 1 Ozoiieki
-v it ' Priedniela ) = \
Avots: Jana Seta (2026). BalticMaps https://balticmaps.eu/Iv/c%5F%SF%5F56.632673-25.514814-
10/b1%5SF%SF%S5 Fel/q%S5F%5F%5F32580090373 , sk. 20.06.2026.

Skriveru pagasts (Aizkraukles novads)
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Vertejama objekta atraSanas vieta

Salidzinama objekta Nr.1 atraSanas vieta
Salidzinama objekta Nr.2 atrasanas vieta
Salidzinama objekta Nr.3 atraSanas vieta
Salidzinama objekta Nr.4 atrasanas vieta
Salidzinama objekta Nr.5 atraSanas vieta

Analizgjot lidzigu zemes gabalu 1 m? cenas un veicot atbilstosas korekcijas, var secinat, ka
zemes vienibas, kadastra apzim&jums 7054 008 0833, izmantojamas zemes 1 m? tirgus vértiba ir
1,63 EUR. Vertesanas seciba dota tabulas veida (skat. 2.tabulu). Tuvaka informacija par
salidzinoSajiem zemes gabaliem ir vertétaja riciba un sanemama péc iepriek$€ja pieprasijuma
(t.29421087).

Zemes vienibas, kadastra apziméjums 7054 008 0833, izmantojamds zemes tirgus vértibas
noteiksana:

318 m*x 1,63 EUR/m* = 518,34 EUR, ~ 500 EUR, kur

318 m* — zemes vienibas platiba OBJEKTA;
1,63 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS STACIJAS IELA 5A, ERGLI, ERGLU PAGASTS, MADONAS NOVADS
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Lidzigu nekustamo ipaSumu salidzinasana,
balstoties uz 1 m2 cenu ietekméjosiem faktoriem
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2.tabula

Vértejamais e o copee
objekts Salidzinamie objekti
ipasums - . . Sy . .
Raditaji Stacijas iela 5A, ipasums - Sanpaulijas, Ipacums Zied“, fela | Tpasums Bl_rzes. fela
P, _ . ipaSums Rankas . 20, Skriveri, 1A, Skriveri,
Ergli, Erglu pag., Stamerienas pag., Stukmani, - -
iy > pag., Gulbenes nov. L. N Skriveru pag., Skriveru pag.,
Madonas nov. Gulbenes nov. Klintaines pag., . .
N Aizkraukles nov. AizKkraukles nov.
Aizkraukles nov.
Darfjuma datums 2026-06 2026-03 2026-02 2025-04 2024-08 2024-02
Pardosanas nosacijumi *(tilitgjs pardevums/ uz nomaksu) standarta standarta standarta standarta standarta
Zemes gabala sastavs neapbuvets neapbiivets neapbivets neapbuvets neapbiivets neapbivets

Ipasuma juridiskais statuss

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnicks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

Zemes gabala konfiguracija

neregulara Cetrstiira
forma

neregulara daudzstiira
forma

neregulara Cetrstiira
forma

neregulara Cetrstiira
forma

neregulara daudzstiira
forma

neregulara Cetrstiira
forma

Zemes gabala platiba, m”

318

9500

3390

5837

3330

2761

Tpasuma pardosanas cena, EUR

2000

1000

11000

12000

7000

Ipasuma 1 ha pardosanas cena, EUR

0,21

0,29

1.88

3,60

2,54

Pamatkorekcijas

Korekcija uz darfjuma noslégsanas laiku

Korekcija uz ipa§uma juridisko statusu

Korekcija uz pardevuma nosacijumiem

ole|e

ole|e

olo|e

o|lo|w

[SEISEES

Kopgja pamatkorekcija

o

o

[§)

w

o

Pamatkorekcijas koeficients

1,00

1,00

1,02

1,03

1,04

Pamatkorekcijas korigéta 1ha pardosanas cena

0,21

0,29

1,92

3,71

2,64

Komunikacijas

* idensapgade

nav (ir iespgjams pieslégt)

nav

nav

nav

nav

nav

* kanalizacija

nav (ir iespgjams pieslégt)

nav

nav

nav

nav

* elektroapgade

nav

nav

* gazes apgade

nav

nav

Zemes lietoSanas mérkis

* razo8anas objektu apbiive

* dzivojama apbiive

* komercapbiive

* lauksaimniecibas zeme

X

* jauktas centra apblives teritorija

X

Atlautais izmantoSanas veids

tehniosko objektu

jaukta centra apbuves

jaukta centra apbiives

jaukta centra apbuves

jaukta centra apbiives

jaukta centra apbiives

apbiives teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija

Labakais izmantoganas veids jaukta cex}tra:’ipbﬁves jaukta cer‘nra‘ ‘apbﬁves jaukta cex‘uraA ‘apbﬁves jaukta cex}trafipbﬁves jaukta cer‘nra‘ ‘apbﬁves jaukta cex‘uraA ‘apbﬁves
teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija

Korekcijas
Korekcija uz ekonomisko aktivitati teritorija 2 3 0 1 1
Korekcija uz objekta novietni regiona 3 5 0 1 1
Korekcija uz ipa§uma sastavu 2 -1 0 1 -1
Korekcija uz apkartni 0 0 0 0 0
Korekcija uz apkartgjo infrastruktiiru 0 0 0 0 0
Korekcija uz ipa§uma platibas ietekmi uz cenu 10 3 5 3 2
Korekcija uz objekta konfiguraciju 1 0 0 1 0
Korekcija uz objekta reljefu, gruntsiidens limeni -3 -3 -3 -3 -3
Korekcija uz labiekartojumu 0 0 0 0 0
Korekcija uz komunikaciju pieejamibu 1 1 1 1 1
Korekcija uz atlauto izmantoSanas veidu -3 -3 -3 -3 -3
Korekcija uz apbiives iesp&jam pie esosa teritorijas zongjuma -5 -5 -5 -5 -5
Korekcija uz lietosanas mérki 0 3 2 2 0
Korekcijas uz apgritindjumiem 0 -3 0 -3 -3
Korekcija uz piebraukSanas/pieklusanas iesp&jam 0 5 0 0 0
Korekcija uz zemes izmantosanas iesp&jam nakotné
(dal&ja apbiives ierobezosana) -2 -2 -2 -2 -2
Korekcijas uz noslégtu nomas Iigumu 0 0 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0 0 0
Kopgja korekcija 6 3 -5 -6 -12
Korekcijas koeficients 1,06 1,03 0,95 0,94 0,88
Korigeta 1 kvm pardosana cena, EUR 1,63 022 0,30 1,83 3,49 2,32
Noteikta tirgus vértiba, EUR 518,34
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 500
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SECINAJUMI

Veicot nekustama IpaSuma — zemes vienibas Stacijas iela 5A, Erglos, Erglu pagasta,
Madonas novada novért€§jumu 2026.gada 20.jinija, ir noteikts, ka

visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 500
(pieci simti eiro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar So apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

v’ faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

v' atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar atskaité minétiem
pienémumiem un limitg€joSiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas,
profesionalas domas, viedokli un secinajumi,

v/ man nav Tpasas, patreiz€jas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

v" mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vertibas pazinoSanas, vai ari
vertibas virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma,
nonakSanas pie ieprieks izvirzita rezultata, vai ar1 kada cita sekojosa notikuma,;

v manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un §1 atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu vértétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,,IpaSumu veértétaju
profesionalas prakses standartiem”;

v' esmu veicis TpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustama 1paSuma veértetajs Juris Guntis Vjakse
(Profesionalas kvalifikacijas vertétaja sertifikats Nr. 83)

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstds uz sekojosiem

pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

Verteétajs pienem, ka tpasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekméjoSiem faktoriem vértéSanas diena.
Vertetajs ir izmantojis pasiititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek pienemta
par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja noverteéSanas datuma un
neieklauj to p€kSnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Noveértéjumu nav atlauts kopet un publicet, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novertgjuma
uzdevuma teikts, bez iepriekS€jas vert€taja un ipaSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertetajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl€Sanas gaita,
kas varetu tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veértejuma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.
Verteétajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat noveértéjama ipasuma vertibu.

. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un S$aja atskaiteé ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot veéra vertétajam pieejamo informaciju.
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