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1. Problémas aktualitate

Pedgja desmitgadé attistijies ne tikai majoklu tirgus, bet arT komercobjektu (biroju &ku
un biroju telpu) tirgus. Lidz ar ekonomikas izaugsmi abi Sie segmenti, konkurgjot sava
starpa, tirgli piedavaja jaunus un kvalitativus — atSkirigus no padomju laika btivém —
objektus. Lidz ar to butiski tika paplasinats biroju servisa kvalitates spektrs, kas radija
lielaku vertibu izkliedi arT starp objektiem. Ja majoklu tirgli pamata doming pirkuma
darTjumi, tad komercobjektu segmenta dominé nomas darfjumi.

Lidz ar to komercobjektu kadastrala vertésana ir logiski izmantot nomas datus un ka
pamata metodi bazes veértibu noteikSanai — pielietot ienakumu metodi. Raksturojot
nomas objektu kvalitati pie kadastralas vertibas noteikSanas, jaizverte ari jauni vertibu
ietekm@josi faktori jeb vertibu ietekm&josi parametri.

2012. gada 3. oktobr1 ar Ministru kabineta rikojumu Nr.462 tika apstiprinata
Kadastralas vértéSanas sistémas pilnveidoSanas un kadastra datu aktualitates
nodrosinasanas koncepcija (turpmak — VeértéSanas koncepcija). Koncepcija bez citiem
kadastralas vértesanas uzlabojumiem ir planota komercobjektu nomas datu apkoposana
un to izmantoSana kadastralai vertesanai.

Saja parskata ir apskatits viens no komercobjektu segmentiem — biroju &ku un biroju
telpu tirgus Riga. Tirgus analize parskata ietvaros veikta konteksta ar VerteéSanas
koncepcija ietvertajiem jautajumiem.

2. Biroju telpas Riga

Saskapa ar Ministru kabineta 2009. gada 22. decembra noteikumiem Nr.1620
,Noteikumi par biivju klasifikaciju”, biroju €kas (telpu grupas) ir €kas (telpu grupas),
kas tiek izmantotas darjumiem un dazadiem administrativiem mérkiem, tai skaita
bankas, pasta nodalas, paSvaldibu iestades, valsts parvaldes iestades, uznémumu,
organizaciju un iestazu €kas (telpu grupas), ka arT konferencu un kongresu centri, tiesu
un parlamenta €kas (telpu grupas).

Biroju telpas (telpu grupas) var atrasties gan biroju &kas, gan &kas, kuru lietoSanas
veids jeb tips ir cits, pieméram daudzdzivoklu, tirdzniecibas un citas €kas.

Riga kopgja biroju telpu platiba ir 3000 tikst. m* No tiem 2600 tikst. m*, jeb 86%
biroju telpas, atrodas 1 900 biroju &kas, bet pargjie 400 tikst. m* atrodas pargjo tipu
ekas (1. attels).

1. attels. Biroju telpu platibu sadalijums atkariba no ékas tipa
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Biroju telpu platibas, kas nav biroju €kas, visvairak atrodas daudzdzivoklu 6-9 stavu
majas un daudzdzivoklu 3-5 stavu majas (2. attels,1. tabula). Tomér kopuma, saskana
ar Nekustama pasuma valsts kadastra informacijas sist€émas datiem, biroju telpas

atrodas 39 dazada veida ekas.

Jaatzimg, ka biroju telpas daudzdzivoklu majas Rigas centra varétu biit lielaka skaita
un lielaka platiba, jo dala telpu ipasnieku, kuri telpas izmanto biroju vajadzibam, var
nebiit transformé&jusi dzivojamas telpas par biroju telpam.

2. attels. _Biroju telpu platibu izvietojums ekas atkariba no ekas tipa, kas nay biroju ekas

M Noliktavas

M Tirdzniecibas ékas

cits tips

M Daudzdzivok|u 6-9 stavu majas

M Daudzdzivok|u 3-5 stavu majas

M RazZo$anas ékas, kuras lielakas telpas (péc platibas kvadratmetros)
augstums ir lielaks par 6 m

M RazZo$anas ékas, kuras lielakas telpas (péc platibas kvadratmetros)
augstums ir lidz 6 m (ieskaitot)
Skolas, universitates un zinatniskajai pétniecibai paredzétas ékas

1. tabula. Biroju telpu grupu skaits un plattbu kopsumma atkariba no ékas tipa Riga

Eku Biroja
Ekas tipa nosaukums skaits telpu Biroja telpu
grupu grupu
skaits platiba, m’
Biroju ekas 1907 6363 2629793
Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas 240 665 71 842
Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas 359 721 60 483
RazoSanas €kas, kuras lielakas telpas (pec platibas 88
kvadratmetros) augstums ir lielaks par 6 m 135 45 296
Noliktavas 76 155 41 541
Tirdzniecibas €kas 90 203 35966
RaZosanas €kas, kuras lielakas telpas (péc platibas 52
kvadratmetros) augstums ir [1dz 6 m (ieskaitot) 217 35339
Skolas, universitates un zinatniskajai pétniecibai paredzetas 34
ekas 111 32 498
cits ekas tips 239 581 84 282

Tehniska izpratn€ biroju telpas (biroju telpu grupas), kas atrodas dzivojamas majas,
biitiski neatskiras no dzivokla. Bez bitiskam tehniskam izmainam biroju telpas ir
transform&jamas dzivoklos un otradi. Sados gadijumos, ja telpas &ka ir izvietotas
augstak par pirmo stavu, dzivoklu un biroju telpu vertibas ir Iidzigas. Savukart telpas
pirmaja stava, ja tam ir tiesa ieeja no ielas, p&c ekonomiskas biitibasuzskatamas par
tirdzniecibas telpam. Par tirdzniecibas telpam uzskatamas telpas, kur tiek tirgotas
preces vai pakalpojumi, piem&ram, skaistumkops$anas saloni, friz€tavas, banku
norékinu centri. Tirdzniecibas telpas pircgji (klienti) biezak iegriezas impulsivi — ejot
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garam, bet uz birojiem — vizite parasti tiek ieprieks sarunata. Tap&c talaka analize
aprobezojas ar biroju telpu analizi biroju &kas.

3. Biroju telpu izvietojums Riga

Lielaka dala no biroju platibam atrodas biroju &kas. Lai rastu priekSstatu par biroju
telpu platibu izvietojumu Riga, tika apskatitas tikai biroju €kas un platibas analiz&tas
dalijuma pa rajoniem (dzivojamam vértibu zonam). Dzivojamas veértibu zonas ir
paredzetas dzivojamo maju masveida (kadastralai) vertéSanai, un tas veidotas ta, lai
vienas veértibu zonas ietvaros fiziski Iidzigiem objektiem ir Iidzigs ar to tirgus un art
kadastralas vértibas. Sads dalfjums tika izmantots biroju &ku analizei, jo dzivojamo
maju vertibas zonas ir ar vissikako dalijumu.

Biroju telpu platibas biroju €kas Rigas teritorija daljjuma pa zonam nav vienmerigs.
Visvairak biroju telpu platibas biroju &kas ir Vecriga (001 zona — p&dgjie tris cipari no
pilna pieraksta), talak seko Agenskalns, Agenskalna priedes, LU Botaniskais darza
rajons (061 zona) un (Skanste — no Sporta ielas lidz Duntes ielai; Grostonas iela,
Vesetas ielas rajons (012 zona) (2. tabula).

2. tabula Biroju telpu platibas biroju ékas, atkariba no rajona (zonas) Riga

Vertibas zonas Vertibas zonas nosaukums Telpu | Biroju telpu | %, no
apZiméjums grupu | platiba, kopgjas
skaits | kv.m biroju
platibas

3-0010000-001 Vecriga 822 296 633 9.8%

3-0010000-061 Agenskalns, Agenskalna priedes, LU Botaniskais 289 189 600 6.2%
darzs

3-0010000-012 Skanste - no Sporta ielas 11dz Duntes ielai; Grostonas | 128 115493 3.8%
iela, Vesetas iela

3-0010000-004 Esplanade, Vérmandarzs, Brivibas bulvaris, 339 115471 3.8%
Elizabetes iela, Klusais centrs (Antonijas iela,
Alberta iela, Strélnieku iela)

3-0010000-008 Dzirnavu iela, Klusais centrs (Riipniecibas iela, 422 106 483 3.5%
Ausekla iela, Vilandes iela), Valdemara iela (no
Elizabetes 11dz Bruninieku ielai)

3-0010000-086 Centraltirgus, Abrenes, Elijas, Lacplesa Iidz Satekles | 267 100 210 3.3%
ielai

3-0010000-002 Bastejkalns, Opera, Raina bulvaris 247 99 951 3.3%

3-0010000-007 centrs no Elizabetes lidz Gertriides ielai (ieskaitot) un | 383 94 587 3.1%
Brivibas iela 11dz Bruninieku ielai

3-0010000-041 Latgales priekspilséta, Katlakalna iela, Skirotava 162 88 076 2.9%

3-0010000-063 Atgazene, Ziepniekkalns, A/S Dzintars, CSDD 232 79 985 2.6%

3-0010000-037 Teika 146 78 420 2.6%
citur 5714 1672129 55.1%

Biroju telpu platiba biroju €kas pret kop&jo biroju telpu platibu atkariba no zonas
vizualizéts Rigas karte (3. attéls). Tumsaka tona sarkana krasa atbilst lielakai platibai
biroju telpu attieciga zona.

Biroju telpu platiba biroju €kas pret rajona (zonas) lielumu, kas raksturo blivumu,

attélots 4. attéla.




3. attels. Biroju telpu platibu sadalijums pa rajoniem (zonam) Riga, (platiba attiecigd zonda
pret kopejo biroju telpu plattbu)
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4. attels. Biroju telpu platibu blivuma (biroja telpu platibas attieciba pret zonas lielumu)
sadalijums pa rajoniem (zonam) Riga

0.00% - 0.005%
0.005% - 2%
2% -4%

4% - 6%

6% - 8%

8% - 10%

10% - 20%
20% - 50%

EEEEEEN




2. tabula, 3. un 4. att€la redzams, ka visvairak biroju telpu biroju &kas ir Vecriga, un
lielakais biroja telpu platibu blivums ir Vecriga un centra.

4. Biroju eku iedalijjums

Vertésanas koncepcija paredzEts, ka vert€Sanai izmantojami nomas dati un ka avots var
biit arT nekustama 1pasuma tirgus dalibnieki, tapec svarigi ir veidot vienotu izpratni par
biroju &ku iedalijumu jeb klasifikaciju.

Biroju kas, kuras lietotajs sanem biroja pakalpojumus, var biit loti atSkirigas gan péc
to novietojuma, gan péc to tehniska risinajuma, planojuma, stavu skaita, auto stavvietu
esamibas un skaita. Lai gan neviens normativais akts neparedz biroju eku klasifikaciju
pec €kas (telpu) un servisa kvalitates, nekustama Tpasuma tirgii tiek lietots biroju
iedalijums A, B, C klasés. A klase ir augstaka klase, C klase — zemaka klase. Nereti
biroju €ku kvalitates raksturoSanai lieto ar1 sikaku daljjumu, burtu papildinot ar
simbolu ,,+”, (piem&ram, B+). Sads apzZim&jums raksturo to, ka attieciga €kas kvalitate
ir virs vidgjas B klases €kas kvalitates.

Starp tirgus dalibniekiem nav vienota viedokla par biroju €ku klasifikaciju. Dazados
informacijas avotos var atrast atSkirigas prasibas pret biroja €kas ieklausanu kada no
ieprickSminétam klasém, lidziga situacija ir ar1 arvalstis. Tacu ir vienots princips
attieciba par A un B klases birojiem — tie ir jaunas vai renovétas €kas. Nereti gan
Latvija, gan arvalstis var sastapt gadijumus, kad projekta attistitajs vai agents mégina
paaugstinat biroju &kas klasi marketinga noliikos.

Visparinot atskirigo informaciju par biroju €ku klasifikaciju un par nepiecieSamajam
kvalitates prasibam attieciba uz kvalitates klasi, parskata tiek lietota $ada klasifikacija:

A klase

- eka biiveta (nevis renoveta) pec 2000. gada

- galvena izmantoSana — biroji (nav daudzfunkcionala €ka ar dzivokliem)
- stavu skaits vismaz 5 (€ka atrodas lifts)

- €kas kopgja platiba vismaz 5000 kv.m.

- eka ir koplietoSanas zale

- pie &kas ir autostavvieta

- atbilstoSs novietojums

B klase

- eka biiveta vai pilniba renovéta péc 1990. gada

- galvena izmantoSana — biroju €ka vai daudzfunkcionala €ka, tas galvena funkcija ir
biroji

- lifts, ja stavu skaits ir vismaz 4

- ekas kopgja platiba — vismaz 2000 kv.m.

- ekas arsienu materials — muris, betons (nav koks, metals)

C klase

- €kas buivésanas gads pirms 1990. gada

- €ku arsienu materials — nav nozimes.



Ka jau iepriek§ ming&ts, A un B klases biroju €ka svarigs ir biivniecibas vai renovacijas
gads. Saskana ar iepriekSminéto klasifikaciju, uz A un B klases €kam var pretendé&t
jaunas biroju &kas vai €kas, kas ir renovétas salidzinosi nesen. Ka robezskirtne kalpo
1990. gads, jo vairuma gadijumu blivniecibas kvalitate kop$ §a briza ir bitiski
uzlabojusies.

Lai gan ka robezskirtne ir 1990. gads, lielaka dala nosaciti ,,jauno” biroja €ku ir
buvetas péc 2000. gada. 5. att€la atspogulota biroju telpu biroju &kas Riga
pienemsanas/nodosanas dinamika. Attgla redzams, ka vislielakais jaunu biroja telpu
platibu pieplidums bija 2006.-2008. gada. Sis laiks sakrit ar ekonomikas attistibas
straujako posmu pirmsrecesijas perioda.

5. attéels. _Biroju telpu jaunas platibas dinamika biroju ekas Riga 2000.-2013.g., m’
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Laika posma no 1990. lidz 2000. gadam tika uzbiivétas/renovétas aptuveni 140 000 m?
apjoma p&c biroju telpu platibas. Pienemot, ka vairakums biroju €ku telpas, kas buivétas
pec 1990. gada, atbilst A vai B kasei, var apgalvot, ka kop&ja augstas kvalitates telpu
platiba Riga ir aptuveni 680 000 m” (6. attels).

6. attels. Biroju telpu platibu dinamika biroju ekas Riga 2000.-2013.g., m’
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Jauno biroju telpu platiba nav vienmerigi sadalita pa rajoniem (vertibu zonam) 3.
tabula apkopots jauno biroju telpu sadalijjums pa rajoniem. Savukart 7. attéla
vizualiz&ts jauno biroju telpu platibu sadalijums pa rajoniem (zonam). Tabula redzams,
ka Skanstes ielas rajond ir visvairak jauno biroju telpu platibas. Saja rajona ir
koncentrétas biroju telpas jaunas biroju €kas aptuveni 10% no visam jaunam biroju
telpam (3. tabula).

3. tabula. Jauno biroju eku (pienemtas / nodotas ekspluatacija 2000.-2013.g.) telpu platibu

sadaltjums pa zonam Riga

Platiba/kopgja
Veértibas zonas Platiba, | jauno biroju
apzZimejums Vertibas zonas nosaukums m’ platiba, %
Skanste - no Sporta ielas Iidz Duntes ielai; Grostonas
3-0010000-012 iela, Vesetas iela 51 089 9.6%
3-0010000-026 Ciekurkalns, Meza kapi 45 867 8.7%
3-0010000-037 Teika 42 598 8.0%
3-0010000-001 Vecriga 36 817 6.9%
3-0010000-063 Atgazene, Ziepniekkalns, A/S Dzintars, CSDD 35746 6.7%
3-0010000-100 Cesu/Brivibas icla 25 448 4.8%
3-0010000-039 Dreilini, Kaivas iela 22078 4.2%
3-0010000-061 Agenskalns, Agenskalna priedes, LU Botaniskais darzs 21399 4.0%
3-0010000-078 Ganibu dambis, Vgjzaksala, Duntes un Tvaika 20 166 3.8%
3-0010000-022 Purvciems 20 026 3.8%
Esplanade, Vermandarzs, Brivibas bulvaris, Elizabetes
iela, Klusais centrs (Antonijas iela, Alberta iela,
3-0010000-004 Strélnieku iela) 19 664 3.7%
centrs no Elizabetes I1idz Gertriides ielai (ieskaitot) un
3-0010000-007 Brivibas iela I1dz Bruninieku ielai 16 943 3.2%
citur 170 000 33%

7. attels.

Jauno biroju eéku (pienemtas/nodotas ekspluatacija 2000.-2013.2.) ipatsvars pret

kopeéjo biroju platibu
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5. Biroju telpas un ekonomika

Iepriekseja nodala tika mingts, ka visvairak jaunu biroja €ku platibas tirgli paradijas
2006.-2008. gada. 8. attela redzams, ka biroju telpu piepludums tirgii saistams ar
ekonomikas izaugsmi. Straujas ekonomikas izaugsmes laika biroju telpu platibas gada
laika palielinajas aptuveni par 60000 m’. P& ekonomikas zemaka punkta
parvarésanas biroju telpu biivnieciba nav atjaunojusies.

Sobrid, lidz ar ekonomikas izaugsmi, pieaug pieprasijums péc biroju telpam un aug to
cena, ka arT palielinas telpu noslogojums (samazinas brivo platibu ipatsvars), bet
pirmskrizes Iimenis pieprasijumam péc biroja telpam nav sasniegts (8. attels).

Ja analizg€ biroju telpu nomas cenu dinamiku A un B klases biroju €kas, redzams, ka
lielakais pieprastjums bija 2007. gada, kad bija augstakas cenas, ka ar1 brivo platibu
patsvars bija zem 10%. Uz lielo pieprasijumu reag€ja piedavajums, un tirgl paradijas
jaunas biroju telpas (7. attéls).

No biroju €kas IpaSnicka (investora) viedokla raugoties, biroju €ka ir naudas pliismas
genercjoss objekts. Investors ilgtermina iegtist regularus ienakumus, ko veido nomas
maksas, no tam ir atskaititi €kas uzturésanas izdevumi, kas gulstas uz ipaSnieku, ka ar1
nekustama paSuma nodokli.

No 8. un 9. attéla redzams, ka Iidz ar ekonomikas svarstibam butiski mainas nomas
maksas un brivo platibu ipatsvars, kas izsauc arT naudas plismas svarstibas, kas,
savukart, izsauc tirgus vertibas svarstibas.

8. attels. Jauno biroju eku (pienemtas /nodotas ekspluatacija 2000.-2013.g.) telpu platibu
patsvara sadalijums pa zonam Riga , IKP izmainas
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Piezime : dati par 2013. gada 1. pusgadu
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9. attels. A un B biroju nomas cenas un brivo platibu ipatsvars Riga

Biroju nomas cenas un brivo platibu ipatsvars
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6. Biroju telpu un biroju eku pirkuma darijumi

Ka ieprieks tika minéts, komercobjektu tirgus, salidzinajuma ar majoklu tirgu, ir
bitiski neaktivaks — pirkuma darfjumi ar komercobjektiem notiek mazak neka ar
majokliem. Tas attiecinams arT uz biroju &ku un uz biroju telpu (telpu grupu) tirgu.

10. attéla redzama biroju €ku pirkuma darfjumu skaita dinamika p&dgjos piecos gados.
Ta apjoms ir svarstijies robezas 50-200 darfjumi ménesl. Saja statistika ietverti ari
darfjumi ar biroju €kam, kur darfjuma objekts ir Ipasuma domajama dala. Dala no
sadiem darTjumiem p&c to ekonomiskas biitibas ir darfjjumi ar telpam, ne ekam.
10. attels. Pirkuma darijumu skaits ar biroju ekam Riga (ieskaitot darijumus ar domdajamam
dalam
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Piezime : dati par 2013. gada 1. pusgadu
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11. attela ir izdaliti tikai tadi biroju eku pirkuma darfjumi, kur darjjuma objekts ir
biroju €ka, ne domajama dala. Sada tipa darfjumi gada ir dazi desmiti.

11. artels. Pirkuma darijumu skaits ar biroju ekam Rigda (neskaitot darijumus ar domdajamam

dalam)
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Piezime : dati par 2013. gada 1. Pusgadu

12. anels. Pirkuma darijumu apjoms ar biroju ékam Rigda (neskaitot darijumus ar
domdajamam dalam), n’
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Piezime : dati par 2013. gada 1. pusgadu

13. attela ilustréta pirkuma darfjumu skaita dinamika p&dg&jos piecos gados atkariba no
buves tipa. Neskatoties uz to, ka biroju telpas visvairak ir biroju €kas (aptuveni 86%),
visvairak pirkuma darfjumu notiek ar telpu grupam daudzdzivoklu majas. Ka ieprieks
tika minéts, vairuma gadijumu ekonomiska biitiba ir dzivoklu tirdznieciba, jo bez
ipasam tehniskam problémam telpas var transformét abos virzienos. To pierada ari
sludinajumi, kur tiek piedavats dzivoklis, kas Sobrid tiek izmantots biroja vajadzibam.
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13. attels. Dartjumu skaits ar biroju telpu grupam atkariba no biives tipa Riga
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No ieprieks€jas analizes secinams, ka pirkuma darfjumi gan ar biroju €kam, gan ar
biroju telpam biroju €kas notiek salidzinosi reti. Biroja telpu segmenta biezak notiek
nomas darfjumi. To apliecina arT sludinajuma skaita sadaltjums dazados portalos.

7. Komercobjekti un masveida (kadastrala) vertéSana
Masveida vertésana, lidzigi ka individuala veértésana, izmanto tris vertésanas metodes:

o Tirgus darfjumu salidzinos$a metode
o lenakumu metode
o Izmaksu metode

Ta ka komercobjektu segmenta galvenokart realiz€jas nomas darfjumi, ka galvena
vertéSanas metode Seit pielietojama ienakumu metode. Ta biitiba ir — komercobjekts
tiek uzskatits par naudas pliismas genergjoSu objektu, un $o naudas pliismu sanem tas
1paSnieks. Naudas pliismas vertiba ir atkariga no nomas maksas ieneémumiem, no tiem
tiek atskaitti izdevumi, kas gulstas uz IpaSnieku (apsaimniekoSana, nodokli,
apdroSinasana u.c.), ka arT naudas plismas stabilitate nakotng.

Lai var€tu izmantot ienakumu metodi, nepiecieSami nomas dati. Valsts institiciju
riciba ir nomas dati, kur nomnieks vai iznomatajs ir Valsts vai pasvaldibu institicijas
un Valsts vai pa$valdibu kapitalsabiedribas. Sada informacija nav izmantojama
vertésana, jo darfjums, kur kada no pusém ir Valsts vai pasvaldiba, starptautiski netiek
uzskatits par tirgus darjjumu.

Esosie nomas ligumi, kas slégti tirgus apstaklos, vairuma gadijumu netiek registréti
publiska registra Zemesgramata, ka tas ir pirkuma darfjumu gadijjuma. Lidz ar to
nomas tirgus dati publiski nav pieejami.

Lai pilnveidotu komercobjektu masveida veértéSanu, Veért€Sanas koncepcija paredz
nomas datu uzkraSanas tris variantus.

Variants Nr.1 — informaciju uzkraj VID

Sis variants paredz, ka informaciju par ienémumiem no nekustamd ipasuma
iznomasanas sanem un uzkraj Valsts ien€émumu dienests (VID). Savukart Valsts zemes
dienests (VZD) no VID datu apmainas ietvaros sagpem informaciju uzkrasanai
nekustama Tpasuma tirgus datu baze turpmakai izmantoSanai kadastralaja verteésana.
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Informaciju par iepémumiem no nekustama Ipasuma iznomasanas VID iegitu no
nodoklu maksataju deklaracijam, kur ien€mumi no nekustama Ipasuma iznomasanas
biitu izdaliti ka atseviska pozicija. Deklaracija papildus biitu noradami:

— gada bruto iene@mumi no objekta (kadastra apzim&ums) iznomasanas;
— ar Ipasuma uzturéSanu un apsaimniekosanu saistitie izdevumi gada;

— neto ienemumi no objekta iznomasanas gada;

— iznomasanai piem&rota platiba;

— iznomata platiba;

— gada vidgji neiznomatas (brivas) platibas procenti.

Sada strukturéta informacija noder ne tikai VZD kadastralas vértesanas vajadzibam,
bet primari ari VID kontroles funkciju veikSanai un &nu ekonomikas risku
mazinasanai.

Variants Nr.2 — informaciju uzkraj Tiesu administracija (Zemesgramata)

Variants paredz uzlikt par pienakumu visam nomas ligumus slédzo$am personam
nostiprinat tiesibas Zemesgramata. Zemesgramata nodroSina informacijas par
dzivojamo telpu Tri un nedzivojamo telpu nomas maksam registraciju un, datu
apmainas ietvaros, informacijas nodosanu VZD uzkrasanai nekustama ipasuma tirgus
datu baz€ un turpmakai izmantoSanai kadastralaja verteSana.

Variants Nr.3 — nomas tirgus novérosanas un analizes sistema (monitorings)

Variants paredz nekustama Tpasuma nomas informacijas iegiiSana iesaistit nekustama
IpaSuma vertetajus, tirgotajus un parvaldniekus. Sadarbojoties VZD, Latvijas IpaSumu
vertétaju asociacijai (LIVA), Latvijas nekustamo ipaSumu darfjumu asociacijai
(LANIDA), Latvijas namu parvalditaju un apsaimniekotaju asociacijai (LNPAA) tiktu
saskanota metodika datu iegliSanai, noteikts monitorgjamo objektu iedalfjums,
ieverojot to kvalitati un teritoriju sadalijums tipiskos rajonos. Datu uzkraSanai VZD
izveido un uztur moduli, kur monitoringa dalibnieki registré to riciba esoSo
informaciju, kas pamatota ar konkrétiem nomas darfjumiem.

Par katru no monitoringa noteiktajiem punktiem un objektu grupam uzkrajama
informacija:
— nomas cena slédzot jaunu nomas Iigumu;
— vidgja nomas cena, ieskaitot iepriek$gjos ligumus;
— nomas termins;
— komunalie pakalpojumi (komunalo pakalpojumu dala, ko apmaksa nomnieks
papildus nomas maksai — elektriba, siltums, Gidens);
— ¢&kas apsaimniekoSanas izmaksas (8ku apsaimniekosanas dala, kas tiek
attiecinata uz nomnieku — sétnieki, apsardze, remonti, apdrosinasana u.c.);
— neiznomatas (brivas) platibas procenti.

Informacijas sniedz&ji biitu motiveti iesaistities monitoringa sistéma, jo viniem ka
dalibniekiem biitu nodroSinata iesp&ja izmantot uzkrato informaciju.

Monitoringa rezultata ieglitu informaciju, kas raksturotu vid€jos raditajus noteikta
teritorija konkrétai 1pasumu grupai. Nemot v&ra, ka vid€jo raditdju noteicgji ir
profesionali, un vidgjie raditaji tiek noteikti uz konkrétu datu (lIigumu) pamata, dati
varétu but ar pietickosi augstu ticamibas pakapi. Lai nodroSinatos pret netipisku
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darfjumu vai 1pasu viedoklu ietekmi uz vid€jiem raditajiem, par vienu monitoringa
punktu jabiit vairaku (vismaz 3 — 5) monitoringa dalibnieku sniegtai informacijai.

No minétiem variantiem vispilnigaka informacija par nomas datiem biitu iesp&ama,
izmantojot nomas datu uzkraSanas variantu, kad datus uzkraj VID. Konkréti nomas
darjjumu dati ir nepiecieSami ne tikai masveida veért€Sanai, bet ari individualai
vertéSanai, ka arT publiski pieejami nomas tirgus cenu analizei. Tacu ka negativs
blakusapstaklis jamin papildus slodze datu iesniedzgjiem, ka ar1 VID.

Savukart visatrak ievieSams biitu 3. variants — izmantojot tirgus analizes un
novéro$anas sistému (monitoringu), sadarbiba ar tirgus dalibniekiem. So variantu
atbalsta arT Ministru kabinets. Negativs blakusapstaklis minams ir tas, ka arT tirgus
dalibniekiem nav pilniga nomas informacija, kas aptver visu valsti.

Tapat, analiz€jot arvalstu pieredzi, var secinat, ka masveida veérté€sana tiek izmantoti
nomas dati, kas balstas uz konkrétiem faktiem, ne uz visparinajumiem, ko veic tirgus
dalibnieki.

8. Galvenie secinajumi

Pedgja desmitgade Iidz ar ekonomikas attistibu ir uzbiivétas jaunas biroja €kas, kas
vairuma gadijumu kvalitates zina ir bitiski labakas par padomju laika bavétam. To
vert€Sanai nepiecieSams pilnveidot masveida (kadastralas) veértésanas modeli.

Starp jauno biroju €ku projektiem un vidi (novietojumu), kur tie ir lielaka daudzuma un
koncentracija, veidojas mijiedarbiba un rodas biznesa zonas mikrovide, pieméram,
Skanstes ielas rajons Riga. Tas izsauc arT tirgus un kadastralas vertibas pieaugumu.

Lai uzlabotu masveida (kadastralas) vértéSanas modeli ka pamatmetodi komercobjektu
vérte$anai (vértibu bazes izstradei), nepiecieSams pielietot iendkumu metodi. STmetode
ir balstita uz naudas plismu, un tas vertibu, galvenokart, veido nomas maksas un tas
stabilitate nakotng.

Pirkuma darfjumi kopuma, salidzinot ar majoklu segmentu, komercobjektu segmenta ir
biitiski mazak. Saja segmenta dominé nomas darfjumi, tapéc masveida (kadastralas)
vertéSanas uzlaboSanai komercobjektu segmenta biitu izmantojami nomas dati. Tacu
atskiriba no nekustama ipasuma pirkuma datiem, tie netiek registréti un uzkrati, kas ir
nepiecieSamais apstaklis ienakumu metodes pielietosanai masveida vertéSana.
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