Kadastralo vertibu bazes izstrade zemem

(universalo kadastralo vértibu aprékinasanai)
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levads

Kadastralo vertibu bazi izstrada atbilstosSi nekustama ipasuma tirgus situacijai
noteikta laikposma, izvertgjot nekustama ipasuma tirgus darjjumus, cenu ltmenus, izmainu
tendences pa Ipasumu grupam un teritorijam. Veértibu baze ir viena kvadratmetra vértiba,
kas noteikta atbilstos$i nekustama paSuma tirgus darjjumiem nekustama Tpasuma grupai
attiecigaja vértibu zona.

Zemes vertibu bazes izstradé izmanto valsti atzitas, Latvijas Standarta LVS
401:2013 “IpaSumu vertesana” noteiktas nekustama IpaSuma veértésanas pieejas - tirgus jeb
salidzinamo darfjjumu pieeju (apbiives un lauku zem&m) un ienakumu pieeju (meza
zemém).

Tirgus jeb salidzinamo darfjumu pieejas pamata ir zemes pirkumu darijjumu analize.
Tirgus pieeja tiek izmantota, nosakot bazes vértibas tam zemeém, par kuru cenam ir pieejama
informacija — pamata tas ir lauksamniecibas zemes un atseviSku nekustama ipaSuma
lietosanas mérku (turpmak — lietoSanas mérkis) dzivojamas, komercobjektu un razosanas
objektu apbuves zemes.

Zemei ar nekustama ipaSuma lietoSanas meérkiem, kuri reti nonak nekustama
IpaSuma tirgii un nav pietiekoSs nekustama IpaSuma tirgus darfjumu skaits, bazes vertibu
nosaka, ieverojot vertibu attiecibu ar lietoSanas meérkiem, kam ir nekustama TpaSuma tirgus
informacija.

Saja apraksta sniegts parskats par zemes kadastralo vértibu bazes noteik3anas
principiem un likumsakaribam starp bazes vértibam zemei ar dazadiem lietoSanas mérkiem.
Aprakstita metodika, izmantota informacija — aprékini, piep€mumi, pamatojumi.

Apraksta lietoti nekustama TpaSuma lietoSanas mérku kodi un nosaukumi saskana ar
2006.gada 20.junija MK noteikumiem nr. 496 “Nekustama Ipasuma lietoSanas mérku
klasifikacija un nekustama ipasSuma lietoSanas mérku noteikSanas un mainas kartiba”.



Bazes vertibu noteikSanas metodikas kopsavilkums

Zemei bazes vértibas nosaka katram lietoSanas mérkim. Nemot véra pieejamo
pirkumu darfjumu informaciju, bazes veértibas vispirms tiek noteiktas zemém ar tadiem
lietoSanas mérkiem, ar kuriem notiek nekustama ipaSuma tirgus darfjumi — individualo
dzivojamo maju, komercobjektu, ripnieciskds razoSanas uznémumu apbiivesS Uun
lauksaimniecibas zeme. Bazes vértibas tiek noteiktas vértibu zonas, kuras ir pietickoss
darfjumu skaits (pieci un vairak). Veértibu zonas, kuras darfjumu skaits ir mazaks par pieci,
bazes vertibas nosaka salidzinot ar citam, p&c apbiives rakstura, novietojuma, izmantoSanas,
infrastruktiiras nodro$inajuma Iidzigam vértibu zonam, kuras tirgus darfjumu skaits ir
pietiekoss.

Visi registrétie darijumi netiek izmantoti vertibu bazes izstradg. lzstradé neizmanto
darjjumus, kas neatbilst briva tirgus apstakliem, piem&ram - notikus$i radinieku starpa,
darfjumi ar papildu saistibam vai Kadastra informacijas sistéma registrétie pardota objekta
dati neatbilst realajai situacijai daba. Tapat netiek izmantoti darfjumi ar “ekstrémam”
vertibam vai parametriem - objekts ir ar izteikti mazu vai nesamérigi lielu platibu. Diezgan
ievérojamu apjomu no kopgja darjjumu skaita veido darijumi, kur objekts pardots pa dalam
— faktiski tads darfjums tiek uzskatits par vienu nevis diviem darjjumiem. Lidz ar to,
faktiskais darfjumu skaits, kas raksturo noteiktas grupas IpaSumu cenas ir mazaks.

Apbiives zemei bazes vértibu nosaka attieciga lictoSanas  mérka
standartplatibai eiro par kvadratmetru katra vertibu zona. Standartplatiba ir platiba, kas
noteikta konkrétam lietoSanas mérkim ka robeza, kuru parsniedzot sak samazinaties zemes
kvadratmetra cena. Ja zemes vieniba ir lielaka neka noteikta standartplatiba, tas kadastralas
vertibas aprékina pieméro zemes veértibu samazinoSu standartplatibas korekcijas
koeficientu.

Standartplatibas korekcijas koeficientu nosaka, nemot véra attiecibu starp viena
kvadratmetra cenu zemes vienibam, kas atbilst zemes standartplatibai, un viena
kvadratmetra cenu zemes vienibam, kuras parsniedz zemes standartplatibu.

Lai noteiktu bazes veértibas zemes lietoSanas mérkiem, ar kuriem darfjumu skaits
nekustama IpaSuma tirgii ir parak mazs vai ar kuriem darjjumu nav, tiek analiz&tas
savstarpgjas attiecibas starp dazadas izmantoSanas zemém - likumsakaribas starp
individualo dzivojamo maju, daudzstavu daudzdzivoklu maju zemes, komercdarbibas un
sabiedriskas apblives zemes, razoSanas un lauku zemes cenam.

Uzsakot vertibu bazes izstradi, veikta speka esoSo likumsakaribu parbaude
balstoties uz bazes izstrades perioda notikuSajiem tirgus darjjumiem. lzvértétas lictoSanas
mérku savstarpgjas sakaribas, zemes standartplatibas un standartplatibas korekcijas
koeficienta atbilstiba. Standartplatibu un standartplatibas korekcijas koeficientus nosaka
vienadus visa valstT (iznemot atseviSskus gadijumus), analiz&jot nekustama ipasuma tirgus
darfjumus valsts ITmeni.

Individualo dzivojamo maju apbiives zemes grupa ietvertas 265 000 zemes
vienibas, kuras ir registréts lietoSanas mérkis no konkrétas grupas. Apgiitas zemes vienibas
vidgja platiba pilsétas ir 1500 m?, laukos 1600 m?, bet neapgiitai zemei pilsétas 3500 m?,
laukos 3200 m2. Bazes vértibu individualo dzivojamo maju apbiives zemei nosaka no
nekustama 1pasuma tirgus darfjjumiem.

Individualo dzivojamo maju apbiives zemei ir noteikta standartplatiba 1500 m?.
Lielaka standartplatiba noteikta atsevisSkas piejiiras teritorijas - 2000 m?. Zemes vienibas
platibai, kas parsniedz standartplatibu, piemérojamie standartplatibu korekcijas koeficienti
valst1 ir diapazona 0.6 — 0.8.



Daudzdzivoklu maju apbiives zemes grupa ietvertas 36 400 zemes vienibas, no
kuram 90% veido mazstavu un 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemes.

Nekustama TpaSuma tirgus darfjumu skaits ar daudzdzivoklu maju apbiives zemi
katrai zonai atseviski nav pietickams, tapéc bazes vértibas noteikSanai, papildus izvertétas
individualo dzivojamo maju zemes un daudzdzivoklu maju zemes cenu savstarpgjas
likumsakaribas, ka ar1 likumsakaribas starp daudzdzivoklu maju zemes cenam ar dazadu
stavu maju apbuavi.

Daudzdzivoklu maju apbiives zemei standartplatiba neapbiivétai un apbiivétai
zemei noteikta atSkirigi:

e Neapbiivétai un neapgiitai zemei (uz zemes nav daudzdzivoklu maju apbiives)
standartplatiba ir vienada ar attiecigds vertibu zonas lietoSanas mérka
“Komercdarbibas objektu apbtive” zemes standartplatibu. Standartplatibu
korekcijas koeficienti valstt ir noteikti diapazona 0.7 — 0.8;

e Apbiivetai zemei jeb zemei zem daudzdzivoklu majam standartplatibu nosaka,
nemot véra apbiives intensitati. Apbiives intensitates ietekmes koeficients mainas
atkariba no eku virszemes stavu skaita — jo vairak stavu, jo mazaks koeficients.
Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives ipasumu grupa ietvertas ~ 44 000

zemes vienibu, no kuram 30% ir komercdarbibas zemes, 37% sabiedriskas nozimes
apbuives zemes, bet 33% dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zemes. Apgltas
komercdarbibas zemes vienibas vid&ja platiba pilsétas ir 3000 m?, lauku teritorijas 5600 m?,
savukart neapgiitai zemei pilsétas 10 000 m?, lauku teritorijas 9000 m2,

Bazes veértibu komercdarbibas apbiives zemei nosaka no nekustama 1paSuma tirgus
darfjumiem. Lai noteiktu bazes vértibas zonas, kur nav tirgus darjjumu vai to skaits nav
pietiekams, veikta analize par vertibu savstarp&jam attiecibam starp individualo dzivojamo
maju apbtives un komercdarbibas apbtives zemém, ka rezultata secinats:

e Teritorijas ar augstu apbiives intensitati, piem&ram, jaukta centra teritorijas, ka ari
izteiktas komercobjektu apbiives zonas, un zonas, kur komercobjektu apbtive mijas
ar razoSanas objektu apbiivi, zemes veértiba parsniedz individualo dzivojamo maju
apbiives zemes vertibu par 15-30%.

e Teritorijas ar domingjoSu individualo dzivojamo maju apbavi komercobjektu
apbiives zemes veértiba ir [idziga individualo dzivojamo maju apbiives zemes vertibu
limenim.

P&c pasvaldibu teritorijas planojumos noteiktas zemes izmantoSanas sabiedriskas
nozimes un komercdarbibas nozimes zemes ietilpst publiskas apbiives zemes grupa.
Pieejama nekustama 1paSuma tirgus informacija parada, ka zemes veértiba sabiedriskas
nozimes apbuives zemém korel€ ar komercobjektu apbiives zemes veértibu.

Nekustama 1pasuma tirgus darfjumu skaits ar sabiedriskas nozimes apbiives zemém
nav pietiekoss, lai noteiktu un pamatotu bazes vértibas katra vértibu zona. Tapéc veikta
tirgus darfjumu ar komercobjektu apbiives zeme&m un sabiedriskas nozimes apbiives zemém
analize valsts griezuma. Secinats, ka sabiedriskas nozimes apbiives zemes (iznemot
arzemju diplomatisko dienestu un starptautisko sabiedrisko organizaciju parstavniecibu eku
apbiives zemi) veértiba ir zemaka ka komercobjektu apbiives zemes vertiba, bet
samazinajums atkarigs no komercobjektu apbtives zemes vertibu [imena.

Uz pien€mumu pamata arzemju diplomatisko dienestu un starptautisko sabiedrisko
organizaciju parstavniecibu €ku apbiives zemes vértiba pielidzinata komercdarbibas
objektu apbuives zemes vértibai, jo péc izmantoSanas rakstura tas ir lidzvertigas.

Kapsgtu teritorijam un zemei ar lietoSanas meérkiem no grupas ,,Dabas pamatnes un
rekreacijas nozimes zeme” bazes veértibu pilsétds nosaka vienadu ar lauksaimniecibas
zemes bazes veértibu, laukos — ar lauksaimniecibas zemes IV kvalitates grupas bazes vertibu.



LietoSanas mérku grupai komercdarbibas objektu apbiives zeme un lietoSanas
mérkim “Arzemju diplomatisko dienestu, starptautisko sabiedrisko organizaciju
parstavniecibu &ku apbiive” zemes standartplatiba valsti noteikta 5000 m?. Platibai, kas
parsniedz standartplatibu tiek piem&rots vertibu samazinoss koeficients 0.70 - 0.80.

LietoSanas mérku grupai ,,Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme”, iznemot
lietoSanas mérki “Arzemju diplomatisko dienestu, starptautisko sabiedrisko organizaciju
parstavniecibu eku apbiive” zemes standartplatiba valsti noteikta 10000 m?. Virsstandarta
platibas korekcijas koeficienti noteikti, lai nodroSinatu, ka pilsétas virsstandarta platibas
vertiba nebiitu zemaka par dabas pamatnes zemes vertibu, bet lauku teritorijas par
lauksaimniecibas zemes |V kvalitates vertibu.

Izn@mums ir lietoSanas mérkis ,,Kaps€tu teritorijas un ar tam saistito ceremonialo
€ku un krematoriju apbiive”, kuram, tapat ka lietoSanas mérku grupai ,,Dabas pamatnes un
rekreacijas nozimes zeme”, standartplatibu nepieméro, jo vértiba ir pielidzinata
lauksaimniecibas zemes vertibai.

Riipniecibas apbiives ipaSumu grupa ietvertas ~117 000 zemes vienibas, no
kuram lielaka dala ir satiksmes infrastruktiiras objektu zeme, pieméram, celi, dzelzceli ~ 71
000 zemes vienibu.

Vidgja apgiitas razoS$anas objektu zemes platiba pilsétas ~ 10 000 m?, laukos 1.6 ha,
neapgiitai zemei pilsétas 19 000 m2, laukos 2,5 ha.

Bazes vertibu razo$anas uznémumu apbiives zemei nosaka no tirgus darfjjumiem.
Vertibu zonas, kur galvena izmantoSana nav raZoSanas objektu apbiive, un darfjumu skaits
ir neliels, analizéta dazadu izmantoSanu - dzivojamas apbiives un raZzo$anas uznémumu
apbiives zemes veértibu savstarpgjas attiecibas. Secinats, ka razoSanas uznémumu apbiives
zemes vertiba zonas, kur razosana nav galvena izmanto$ana, ir ievérojami zemaka neka
dzivojamas apbiives zemes vertiba — Iidz pat 40%. Jo lielaki razoSanas apbives zemes
gabali doming zona, jo attieciba starp razosanas apbiives un individualas apbiives zemes
vertibu ir mazaka, savukart zonas, kur dazadas izmantoSanas apbiives platibas parsvara
vienadas, razoSanas apbiives zemes vertiba ir vienada ar individualo dzivojamo maju
apblives zemes vertibu. Attiecibas atskiras ari pa regioniem, administrativajam teritorijam
un vertibu [imeniem.

Tirgus darfjjumu analize parada, ka razoSanas uznémumu apbtves un noliktavu
apbuves un transporta lidzeklu garaZzu apbiives zemes vidgjas cenas nekustama 1pasumu
tirgdl ir l1dzigas, tapec bazes vertiba Siem mérkiem noteikta vienada.

Lauku teritorijas atseviski nodalitu atklatu autostavvietu zemes cenas korele ar
neapgiitu razoSanas objektu apbiives zemes Cenu un tam piem&ro neapgiitas razosanas
uznémumu apblives zemes bazes vertibu. Savukart, pilsétas atseviski nodalitu atklatu
autostavvietu zemes cena parsniedz raZzoSanas uznémumu apbiives zemes cenu un blivi
apbiivetas teritorijas ta korel€ ar komercdarbibas objektu apbiives zemes cenu, tapec bazes
vertiba atklato autostavvietu zemém noteikta ka komercdarbibas objektu apbiives zemes
virsstandarta platibas vertiba, bet ne zemaka par raZzoSanas uzn€émumu zemes vertibu.

Daudzstavu autostavvietu zeme nav raksturigs nekustama Tpasuma tirgus objekts,
bet $adu objektu atrasanas vieta un izmantoSanas raksturs ir lidzvertigs atklatu autostavvietu
apbuves zemei, tapec bazes vertibas Siem lietoSanas mérkiem noteiktas vienadas.

Lauksaimnieciska rakstura uzn€mumu apbiives zemes bazes veértiba pielidzinama
divkarSai lauksaimnieciba izmantojamas zemes Ill kvalitates grupas bazes vertibai,
neparsniedzot razoSanas objektu apbives zemes bazes vertibu konkrétaja teritorija. Uz
pien€émumu pamata zivsaimniecibu un zivjaudze€tavu apbiives zemes vertiba pielidzinata
lauksaimnieciska rakstura uzn€mumu apbiives zemes vertibai, jo péc izmantoSanas rakstura
tas ir lidzvertigas. Lidz ar to, bazes vertibu zivsaimniecibu un zivjaudz&tavu apbuves zemes



lietoSanas mérkim nosaka vienadu ar lauksaimnieciska rakstura uzn@mumu apbiives zemes
bazes vertibu.

Derigo izraktenu ieguves teritorijas pirms ieguves uzsakSanas ir lidzvertigas
teritorijai, kas nav paredz€ta apbiivei un p&c vertibas atbilst lauksaimniecibas zemes
vertibai. Bazes veértiba lietoSanas mérkim pilsétas noteikta ka lauksaimniecibas zemei,
laukos ka III kvalitates grupas lauksaimnieciba izmantojamai zemei.

Atkritumu apsaimniekoSanas uznémumu un dzelzcela staciju, autoostu, civilo
lidostu un upju ostu apbiiveS zeme saistita ar razoSanas, parstrades, SkiroSanas,
parkrauSanas, uzglabasanas un transporta €ku darbibu, tapec bazes vertibas Siem mérkiem
noteiktas ka razosanas uznémumu apbiives zemei.

Izteiktas ostu teritoriju vertibu zonas, kur ostas darbiba saistita ar parkrauto kravu
uzglabasanu (noliktavu apbiivi) un razosanas objektu darbibu, bazes vértiba noteikta ka
raZoSanas uznémumu apbiives zemei. Neattistitas ostu teritorijas (bez infrastruktiiras) bazes
vertiba noteikta ka puse no razosanas uzn€mumu apbiives zemes vertibas. Mazajam ostam
un par¢ja valsts teritorija ostu apbiives zemes bazes vertiba vienada ar attiecigas zonas
razo$anas uznémumu apbiives zemes virsstandarta platibas zemes vertibu.

Satiksmes infrastruktiiras zemei un zemei zem inzenierkomunikacijam vértiba tiek
noteikta neieklaujot pasu inZenierbiivju veértibu, tam vértiba tiek noteikta atseviski.
InZenierbiives (cel$, dzelzcel§, magistralas elektroparvades linijas u.C.) daba atrodas uz
dazadas kvalitates lauksaimniecibas zemes, tacu, lai zemi pielagotu lauksaimnieciskai
darbibai, butu javeic bitiski rekultivacijas darbi. Bazes veértiba pilsétas noteikta ka
lauksaimniecibas zemei, laukos - III kvalitates grupas lauksaimnieciba izmantojamai
zemei.

Pamatojoties uz tirgus darfjjumu cenu un zemes platibu likumsakaribam, razo$anas
apbiives zemei valstl noteiktas standartplatibas 3000 m? un 5000 m?. Lielajas pilsétas —
Riga, Jurmala, Liepaja, Daugavpili, Jelgava, Ventspili, kuras zeme tiek intensivi izmantota
un teritorijas planojums paredz nelielu platibu, kas zemes gabala jaatstaj ka briva un
neapbiivéta, standartplatiba ir 3000 m?, pargja teritorija 5000 m?. Platibai, kas parsniedz
standartplatibu pieméro vertibu samazinoSu koeficientu 0.2 — 0.85 atkariba no bazes vértibu
limena.

Minéto standartplatibu un koeficientus piem&ro razoSanas objektu apbiives grupas
lietoSanas meérkiem: “Riipnieciskas razoSanas uznémumu apbiive”, “Noliktavu apbiive”,
“Transporta Iidzeklu garazu apbtive” un “Neapgiita raZoSanas objektu apbiives zeme”.

Atskirigi standartplatibas korekcijas koeficienti (no 0.01 1idz 0.8) noteikti lietoSanas
mérkim "Atkritumu apsaimnieko$anas uznémumu apbiive", virsstandarta platibas vertibu
nosakot lidzvertigu lauksaimniecibas zemes vertibai, jo atkritumu apsaimniekoSanas
poligonos médz biit loti lielas zemes platibas (pieméram, Getlinu poligona zemes vienibas
platiba ir 86 ha). Valsti vairak ka 60% zemes vienibu ar So lietoSanas mérki platiba ir lielaka
par 10 000 m?. Standartplatiba §im lietoSanas mérkim noteikta tada pati ka pargjiem
raZoSanas apbuves grupas lietoSanas mérkiem konkrétaja teritorija.

Lauku nekustamo ipaSumu grupa ietvertas 600 000 zemes vienibu, kuram
noteikts viens vai vairaki lauku grupas zemes lietoSanas meérki.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibas noteiktas konkrétas kvalitates
grupas lauksaimniecibas zemei, tapéc izmantoti darijumi, kas maksimali tuvu raksturo
verteéjamo objektu.

Lai atbilstosi tirgus cenam noteiktu lauksaimniecibas zemes bazes vértibas, lauku
teritorijas apvienotas veértibu Itmenu grupas. Vienai lauksaimnieciba izmantojamas zemes
vertibu Iimena grupai atbilst lauku teritorijas ar lidzigu lauksaimnieciba izmantojamas
zemes IV kvalitates grupas cenu Iimeni. Teritorijas, kuras zemes kvalitate ir augstaka, vadas
pec V un VI kvalitates grupas cenu Iimeniem.



Atskiriga pieeja ir I kvalitates grupas bazes vertibu noteikSana. I kvalitates grupas
bazes vertibas tiek sabalans€tas ar meza zemes zemakajam bazes vertibam, nemot véra ari
to, ka tas izmanto par€jo zemju (kriimi, purvi u.c.) vertibas aprékina.

Atbilstosi Vertésanas noteikumiem pilsé€tas teritorija nosaka vienu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes bazes vértibu (neizvertéjot zemes kvalitates grupas) visiem lietoSanas
mérkiem no lietoSanas mérku grupas "Lauksaimniecibas zeme" un "Udens objektu zeme",
pamatojoties uz darfjumiem ar lauksaimniecibas un tdens objektu zemi pilséta un
darfjumiem ar lauksaimniecibas un fidens objektu zemi ar platibu lidz 3ha piegulosajos

pagastos.

Tabula apkopoti bazes vertibu noteikSanas principi visiem nekustama ipaSuma

lietosanas mérkiem.

Lieto$anas mérkis (saisinats nosaukums)

Bazes vértibas noteikSanas princips

Dzivojamas apbiuives grupa

Individualo dzivojamo maju apbiives zeme

P&c nekustama Ipasuma tirgus darfjjumiem

Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbiive
(Mazstavu)

Individualo dzivojamo maju apbiives zeme

3-5 stavu daudzdzivoklu maju zeme

Vienada vai 15% augstaka neka individualo dzivojamo maju
apbiives zemes vértiba

6-16 stavu maju apbiives zemes

17 un vairak stavu maju apbiives zeme

3-5 stavu daudzdzivoklu maju zeme

Komercdarbibas un sabiedriskas apbiuives grupa

Komercdarbibas zeme

P&c nekustama Tpasuma tirgus darjjumiem

Sabiedriskas nozimes objektu zeme, iznemot kapsétas un
vestniecibas

Komercdarbibas objektu apbiives zemes vertiba x 0.80 vai
0.6 (atkariba no vertibu Itmena)

Véstniecibas

Komercdarbibas objektu apbiives zemes vertiba

Dabas pamatnes

Saknu darzi

Sporta un atpiitas teritorijas

Kapsetas

Lauksaimniecibas zemes vértiba

RaZoSanas apbiives grupa

RazoSanas zeme

P&c nekustama Tpasuma tirgus darfjjumiem

Noliktavu apbiive

Atkritumu apsaimniekoSana

Transporta lidzeklu garazu apbtive

Dzelzcela staciju, autoostu, civilo lidostu un upju ostu
apbiive

RazoSanas zemes vértiba

Juras ostas un jiiras ostu terminalu apbtive

RazoSanas zemes vértiba vai razoSanas zemes vértiba x 0.50

Atseviski nodalitas atklatas autostavvietas

Daudzstavu autostavvietu apbiive

Komercdarbibas apbiives zemes virsstandarta vertiba vai
neapgiita razoSanas apbilives zemes vertiba

Lauksaimnieciska rakstura uznmumu apbiive

Zivsaimniecibu un zivjaudz&tavu apbiive

Derigo izraktenu ieguves teritorijas

Satiksmes infrastruktiira

Zeme zem inzenierkomunikacijam

Lauksaimniecibas zemes vértiba

Lauku grupa

Udenssaimnieciba

Lauksaimniecibas zemes vértiba

Neapgiita apbiives zeme




1. Bazes vertibu noteik§anas metodika dazadu lietoSanas mérku
zemem

Nekustama 1ipaSuma tirgus ar neapbiivétu daudzdzivoklu maju, publisko un
razoSanas grupas objektu apbiives zemi valstl ir relativi mazs, fragmentéts, un tas nav
pietiekosSs, lai varétu veikt bazes veértibu noteikSanu pa veértibu zonam tikai ar salidzinamo
darfjumu pieeju. Lai iegiitu savstarpgji salidzinamas vertibas visa valsti, papildus tiek
izvertétas dazadu lietoSanas mérku zemes cenu savstarp&jas attiecibas.

Sakotngji tiek identific€tas un izvertetas teritorijas, kuras vienlaikus ir notikusi
darfjumi ar atSkirigiem lietoSanas mérkiem. Tadg€jadi ar novietojuma analizi tiek iegiits
notikuso darfjumu teritoriala griezuma raksturojums - pa teritorijam, teritoriju grupam
(valstspilsétas/pils€tas/ciemi/lauki), to telpiskas struktiiras (centrs/lokals centrs/nomales
utt.), ka ar1 zemes izmantoSanas péc teritorijas planojuma (savrupmajas, razosanas teritorija
utt.).

Cenu attiecibas tiek noteiktas, gan vienas lietoSanas mérku grupas griezuma
(pieméram, starp sabiedriskas objektu grupas mérkiem), gan starp atSkirigam lieto$anas
mérku grupam (piem&ram, individualo dzivojamo maju zeme un razoSanas objektu zeme).
Ta rezultata tiek iegiitas uz nekustama ipaSuma tirgus informacijas pamata eso$as
likumsakaribas valstl - gan starp konkrétajiem lietoSanas mé&rkiem, gan starp lietoSanas
mérku grupam.

Nosakot bazes vertibas pa veértibu zonam tiek pienemts, ka vertibu zonas, kuras
darfjumu skaits ir mazs vai to nav vispar, izpildas kopé&jas valsti konstatétas cenu attiecibu
sakaribas.

1.1. Dzvojamas apbiives nekustamo ipaSumu grupa

Lietosanas mérku grupa “Daudzdzivoklu maju apbiives zeme” ietilpst Cetri apgiitas
daudzdzivoklu maju zemes lietoSanas mérki. Daudzdzivoklu maju apbiives zemei bazes
vertibas nosaka katram lietoSanas mérkim, ievérojot likumsakaribas.

Vértibu likumsakaribu noteikSanai daudzdzivoklu maju apbiives zemei izmantoti
nekustama TpaSuma tirgus darijjumi par laika periodu no 2019.gada 1.janvara lidz 2021.gada
31.decembrim. Darijumu skaits sadalijuma p&c lietosanas mérka att€lots 1.tabula.

1.tabula. Dzivojamas apbiives zemes darijumu skaits

o . Kopgjais registréto | Analizei izmantoto
Lietosanas mérkis 2 . e )
’ darfjumu skaits darfjumu skaits
Individualo dzivojamo maju apbiives zeme 12635 497
Mazstavu daudzdzivoklu maju apbiive 172 31
3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiive 196 32
Kopa 13 003 563

Kop¢gjais lielais registréto darijumu skaits skaidrojams ar darfjumu registracijas
Ipatnibam, kad pérkot/pardodot p&c biitibas vienu Ipasumu notiek vairaki savstarpgji saistiti
darfjumi - atseviski ar zemi un atseviski ar dzivokli (daliti ipasumi). Sadi darfjumi atseviski
nav analiz&jami, jo galvenais darfjuma objekts ir dzivoklis, bet zemes domajamas dalas
pirktas ka funkcionali saistita infrastruktiira.



Analizé tika izmantoti darfjumi ar individualo dzivojamo maju apbives zemi,
mazstavu un 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemi, kas registréti viena veértibu zona
vai savstarpgji salidzinamas vertibu zonas. Lidz ar to analizei izmantojamo darfjumu skaits
ir biitiski mazaks, ka kopgjais registrétais darjjumu skaits pa lieto§anas mérkiem.

Analizei nekustama ipaSuma tirgus darfjumi grupéti teritoriala dalijjuma -
valstspilsétas, pils€tas, lauku teritorijas, pec vertibu limena salidzinamas vertibu zonas,
attiecinot mazstavu un 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemes viena kvadratmetra
vidgjo cenu pret individualo dzivojamo maju apbiives zemes viena kvadratmetra vidgjo
cenu.

Valstspilsétas, ka ar1 pargjas pilsétas un lauku teritorijas tirgli nonakusie darfjumi
uzrada, ka mazstavu daudzdzivoklu maju apbiives zeme ir Iidziga cenu limeni ar
individualo dzivojamo maju apbiives zemes vértibu (2.tabula).

2.tabula. Mazstavu apbiives zemes cenas attieciba pret individualo dzivojamo maju apbiives

zemes cenu
3 * 51 *
] IND* Mazstavu Mazstav_u/ IND Mazstav_u/ IND
Apdzivotas . _ kvadratmetra kvadratmetra
- darfjumu apbiives zemes . S
vietas statuss . - . cenu attiecibu vidgjo cenu
skaits darfjumu skaits . T
amplitida attieciba
Valstspilscta 113 25 0.79-1.33 0.97
Pilsetas, lauku 84 6 0.74 113 0.97
teritorijas

* IND - Individualo dzivojamo maju apbiives zeme

Daudzstavu daudzdzivoklu maju apbuves zeme tiek intensivak izmantota neka
individualo dzivojamo maju apbiives zeme. Lidz ar to daudzstavu daudzdzivoklu maju
apbuives zeme nekustama TpaSuma tirgti ir dargaka. To pierada arT nekustama ipaSuma tirgus
informacija.

Analizes rezultata konstatétas likumsakaribas starp apbiives blivumu, intensitati un
daudzstavu daudzdzivoklu maju apbiives zemes vertibu limeni — blivi apbuivétas teritorijas
ar doming€josu daudzstavu apbuvi, daudzdzivoklu maju apbiives zemes vertibu limenis ir
augstaks par individualo dzivojamo maju apbuives zemes limeni.

NI tirgii nonakusie darijumi uzrada, ka blivi apbiivétas teritorijas (pieméram, Riga,
Jurmala, citas valstspilsétas, ka ar1 Pierigas pilsétu un pagastu vertibu zonas ar domin&josu
daudzstavu dzivojamo apbuivi) 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zeme ir vid&ji par ~
15% dargaka par individualo dzivojamo maju apbiives zemi.

Pargjas pilsétas nav registréts pietickams darfjumu skaits, lai noteiktu 3-5 stavu
daudzdzivoklu maju apbiives zemes savstarpgjas likumsakaribas un korelaciju ar
individualo dzivojamo maju apbives zemes vertibu, bet notikusie darfjumi uzrada, ka 3-5
stavu daudzdzivoklu maju apbiives zeme, Iidzigi ka valstspilsétas, ir dargaka par
individualo dzivojamo maju apbiives zemi.

Mazpilsétas un lauku teritorijas ir zemaka apbiives intensitate un daudzdzivoklu
maju apbiives zeme ir maz pieprasita, 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemes veértiba
tiek pielidzinata individualo dzivojamo maju apbiives zemes vértibai (3.tabula).



3.tabula. 3-5 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemes cenas attieciba pret individualo
dzivojamo maju apbiives zemes cenu

3-5 stavu
-5sta IND* -5sta IND*
_ IND* daudzdzivoklu | 32 s@vu/ 3-5stavu/
Apdzivotas . _. _ kvadratmetra kvadratmetra
- darfjumu maju apbuves e .
vietas statuss - . cenu attiecibu vidgjo cenu
skaits zemes darfjumu . [
. amplitiida attieciba
skaits
Valstspilséta 142 24 1.06-1.26 1.16
Mazpilsetas, 120 4 0.81 - 0.99 0.96
lauku teritorijas

* IND - Individualo dzivojamo maju apbtives zeme

Ar daudzdzivoklu maju 6-16 stavu un 17 un vairak stavu apbtives zemém ar1 garaka
laika perioda (2012. — 2021.gads) darjjumu skaits ir nepietickoSs. Minétaja laika perioda
registréti ~ 160 izmantojami darfjumi ar daudzdzivoklu maju apbiives zemi, no kuriem
vairak ka 90% darfjumi ir ar 3-5 stavu daudzdzivoklu maju zemi. Analizei izmantojami 12
darfjumi ar 6-16 stavu daudzdzivoklu maju apbiives zemi, no kuriem 10 notikusi Riga, 2
Jelgava, kas nav pietiekams datu apjoms likumsakaribu noteikSanai valsts meroga.

Ar vairak ka 17 stavu maju zemi kopuma registréti 325 darfjumi. Darjumi registréti
tikai divas adres€s (Anninmuizas bulvart 38, Riga un Gustava Zemgala gatvé 78, Riga),
darfjumi veikti domajamo dalu veida, kad kopa ar zemes domajamam dalam pardots ar1
dzivokla 1pasums (darfjums ar dalitu IpaSumu), Iidz ar to, atbilstiba tirgus cenu ITmenim
javerte kopgjai darjjuma summai.

Lai salidzinatu daudzstavu maju ar atskirigu stavu skaitu zemes vértibas, tika veikta
kopgjas darfjuma summas (dzivoklu Ipasumi kopa ar zemes domajamam dalam) un
projekt&tas paSuma vertibas atbilstibas parbaude, kas paradija, ka dzivoklu 1pasumi (kopa
ar zemes domajamam dalam) ir noverteti atbilstosi un neuzrada bitiskas atSkiribas atkariba
no zemei noteikta lictoSanas mérka. Lidz ar to, secinats, ka daudzdzivoklu maju apbuves
zemeli, neatkarigi no maju stavu skaita, zemes vértiba ir savstarpgji lidziga.

1.2.  Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives grupa

Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives nekustamo ipasumu grupa ietilpst 14
lietoSanas merki, no tiem 13 lietoSanas mérkiem bazes vertibas zemei tiek noteiktas péc
lietoSanas mérku savstarpgjam likumsakaribam un pienémumiem, kas balstiti uz nekustama
ipaSuma tirgus darfjumiem un objektu grupu raksturojosiem kadastra datiem. Cetriem
lietoSanas meérkiem bazes veértibas saistitas ar lauksaimniecibas zemes bazes veértibam
konkrétaja apvidi, savukart, 9 lietoSanas mérkiem tas korelé ar komercdarbibas objektu
apbiives zemes vertibu.

Komercdarbibas objektu apbiives zemei bazes vértibas nosaka no nekustama

TpaSuma tirgus darfjumiem. Ta ka darfjumi ar komercdarbibas objektu apbtives zemi ir
salidzinosi neliela apjoma un teritoriali tie nenoklaj visu valsts teritoriju, tad vertibu zonas,
kuras ir nepietickams darfjumu skaits ar komercdarbibas zemi, vértiba nosakama, izvertgjot
tas attiecibu pret individualo dzivojamo maju apbiives zemi, jo Saja tirgus segmenta ir
vislielakais darfjumu skaits ar visplasako teritorialo parklajumu.
Ta ka komercdarbibas objektu apbiives zemes viscaur neuzrada vienadu veértibu attiecibu
pret individualo dzivojamo maju apbiives zemi un tas vértiba ir atkariga no labakas un
efektivakas izmantoSanas, tad vertibu zonas tika grup@tas péc teritorija domin&josas
apbtves.

Analiz€jot minétas attiecibas, tiek secinats, ka:

9



e Teritorijas ar domingjoSu individualo dzivojamo maju apbiivi, komercdarbibas
apbiives objektu bazes vértiba nosakama Iidziga ka individualo dzivojamo maju
apbuves zemes bazes vertiba,;

e Daudzdzivoklu dzivojamo maju apbiives teritorijas komercdarbibas objektu
apbtves zemes veértiba pielidzinama daudzdzivoklu apbiives zemes vertibai;

e Jaukta centra apbiives teritorijas komercdarbibas objektu apbiives zemes vértiba
nosakama caurméra vismaz 15-30% augstaka ka individualo dzivojamo maju
apbiives zemes vertiba;

e RazoSanas apbiives teritorijas, kur komercdarbibas objekti atrodas pamiSus ar
rupnieciskas razoSanas un noliktavu apbiives objektiem, komercdarbibas objektu
apbuves zemes veértiba nosakama augstaka ka individualo dzivojamo maju apbiives
zemes vértiba, bet salidzinama ar riipnieciskas razoSanas objektu apbiives zemes
bazes vertibu.

Sabiedriskas nozimes objektu zemes bazes vertibu iegiiSanai analizétas, gan
sabiedriskas un komercdarbibas zemes veértibu savstarpgjas likumsakaribas, gan dazadu
sabiedriskas apbiives lietoSanas mérku veértibu saistiba.

Sakotngji likumsakaribu noteikSanai izmantoti 750 nekustama ipasuma tirgus
darfjumi. Darfjumiem laika korekcija netieck piemerota. lzmantoto darfjumu skaits
lietoSanas mérku un regionu griezuma apkopots 4.tabula.

4.tabula. Darijumu skaits daltjuma pa lietoSanas merkiem un regioniem

LietoSanas mérka kods Darfjumu
Regioni 801 901 902 903 905 908 skaits Ipatsvars, %
Kurzemes 84 4 4 2 4 22 120 16
Latgales 56 2 3 4 - 19 84 11.2
Rigas 276 15 7 3 - 81 382 50.9
Vidzemes 77 1 - 2 - 15 95 12.7
Zemgales 49 1 1 3 1 14 69 9.2
Darfjumu skaits 542 23 15 14 5 151 750 -
Ipatsvars, % 72.3 3.1 2 1.9 0.7 20.1 - 100%

Ta ka darfjumu skaits ar sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemi regionu
griezuma ir neliels, ka ar1 to vertibu limeni ir atSkirigi, tad likumsakaribu noteikSanai
darfjumi apskatiti valstt kopuma.

Analizgjot darjjumus valsts griezuma, tie tika sadaliti 14 vértibu Iimenos, atkariba
no komercdarbibas objektu apbiives zemes bazes veértibas lieluma. Vertibu limena
grupéSanai izmantotas komercdarbibas objektu apbiives zemes projektétas bazes vertibas
uz 2019.gada 1.juliju. Katra vertibu liment atseviski tika analizétas dazadu lietoSanas mérku
sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes un komercdarbibas objektu apbiives zemes
darfjumu viena kvadratmetra vid€jo cenu attiecibas. Analiz€ izmantoti tirgus darjjumu dati
no veértibu zonam, kur darijumi notikusi gan ar sabiedriskas nozimes objektu apbiives, gan
komercdarbibas objektu apbiives zemi.

Valsti caurméra tirgii nonakusie darijumi apliecina, ka sabiedriskas nozimes objektu
apbiives zemes ar dazadiem lietoSanas mérkiem uzrada lidzigu vértibu attiecibu pret
komercdarbibas objektu apbiives zemi. Ar1 analiz€jot atseviSski darjjumu datus
valstspilsétas un pargja valsts teritorija, secinats, ka neatkarigi no zemei noteikta
sabiedriskas apbiives grupas lietoSanas meérka, tie uzrada lidzigu vertibu attiecibu ar
komercdarbibas objektu apbiives zemes vertibu. Lidz ar to talaka likumsakaribu
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noteikSanas gaita starp komercdarbibas un sabiedriskas apbiives zemém, tirgus darfjumi ar
dazadiem sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes lieto§anas mérkiem apvienoti viena
grupa.

Katra no 14 vertibu Iimeniem tika noteikta sabiedriskas nozimes objektu apbiives
zemes viena kvadratmetra vertibas attieciba pret komercdarbibas objektu apbiives zemes
viena kvadratmetra vertibu. Dalijums pa vertibu l[imeniem apkopots 5.tabula.

S.tabula.Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes un komercdarbibas objektu
apbiives zemes cenu attieciba valsti vertibu limenu griezuma

Bazes Darfjumu | Darfjumu
vertibu Bazes vértibas EUR/m? skaits skaits Izmantojama
Itmeni Komercdarbibas zemei | SAB*/KOM* SAB* KOM* attieciba
1 0.35-0.50 0.82 2 1 0.8
2 0.60-1.00 0.75 4 12
3 1.10-1.50 0.45 2 11
4 1.60-2.00 0.92 2 3
5 2.10-3.00 0.84 2 17
6 3.20-4.50 0.73 3 23
7 4.80-6.00 0.45 4 24
8 6.50-8.50 1.18 9 17
9 10.00-15.00 0.89 15 29
10 16.00-20.00 0.46 11 16 0.6
11 21.00-30.00 0.56 10 20
12 32.00-50.00 0.53 17 51
13 52.00-90.00 0.89 5 16
14 100.00-200.00 1.49 3 14

* KOM -komercdarbibas objektu apbiives zeme
* SAB - sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme

Analiz€jot minétas vertibu attiecibas, secinats, ka vertibu intervala no 0.35 EUR/ m?
lidz pat 15.00 EUR/m? sabiedriskas nozimes zemes kvadratmetra cenas attieciba pret
komercdarbibas apbiives zemi ir ~0.8, savukart teritorijas ar vértibu Itmeni virs 16.00
EUR/m? i1 vértibu attieciba ir ~0.6.

LietoSanas mérku grupas "Dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zeme" lietoSanas
meérki pamata noteikti dazada rakstura dabas pamatnu zemei (parki, skveri, zoologiskie un
botaniskie darzi, sportam un atpiitai aprikotas teritorijas, kempingi un saknu darzi), kuras
pastavigi tiek veikta teritorijas uzlaboSanas un uzturéSanas pasakumi. Tapat Sie lietoSanas
meérki tiek noteikti arT teritorijam, kuru uzturéSana neprasa pastavigi ieguldit lidzeklus (upju
palienas, meldru teritorijas u.tml.). Abam teritoriju grupam kadastralas vértéSanas
vajadzibam tiek piemérots vienots vertéSanas princips.

Dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zeme nav uzskatama par tipisku darijuma
objektu. Atseviskie darTjumi, kas tiek veikti ar §Ts grupas objektiem, parsvara saistiti ar citu
zemes izmantoSanas veidu nakotné.

Teritorijas bez atlautas apbiives un uzlabojumiem ir lidzveértigas apkartgjas
teritorijas lauksaimniecibas zemei, tapéc, dabas pamatnu bazes raditaju izstrad€, veikta
darfjumu cenu likumsakaribu parbaude starp $Stm divam lietoSanas mérku grupam.

Pilsetu teritorijas lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibu nosaka
pamatojoties uz darfjumiem ar lauksaimniecibas un tdens objektu zemi pilséta un
darfjumiem ar lauksaimniecibas zemi, kas mazaka par 3 ha, pilsétai piegulosajos pagastos.
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Lauku teritorijas lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes veértibu nosaka pamatojoties
uz darfjumiem ar lauksaimniecibas zemi, kas lielaka par 3 ha. Atbilstosi Siem kriterijiem,
veikta lauksaimniecibas zemes datu kopu atlase un darfjumu ar lauksaimniecibas zemi un
dabas pamatnu zemi analize.

Projektéto kadastralo veértibu un darfjumu cenu vidgjo vertibu attiecibu (Ratio)
analize parada, ka valsti kopuma ta ir loti lidziga gan lauku grupas zem&ém pilsétas, gan
lauksaimniecibas zemju platibam lidz 3 ha pilsétam pieguloSajos pagastos, gan dabas
pamatnu un rekreacijas nozimes zemes grupas zem&m pilsétu un lauku teritorijas, gan
lauksaimnieciba izmantojamas dazadas kvalitates grupas zem&m. Dabas pamatnes pilsétu
teritorijas tiek pirktas ar nedaudz straujaku cenu kapumu neka pieejamas lauksaimniecibas
zemju platibas pilsétas, bet tas pamata saistits ar So platibu nakotnes izmantosanu apbuves
vajadzibam. (6.tabula).

6.tabula. Darijumu skaits un projekteto kadastralo
verttbu un darijumu cenu videéjo vértibu attieciba

Datu atlases grupa DarTjumu skaits Vidgja vertibas attieciba (Ratio)

Dabas pamatnes (pilsgtas) 37 0.67
Dabas pamatnes (lauku teritorija) 22 0.71
LIZ* pilsetas 60 0.81
LIZ* piepilsétu pagastos (lidz 3 ha) 1194 0.76
LIZ* lauku teritorijas (virs 3 ha) 5077 0.79
t.sk. pa kvalitates grupam:

[T kvalitates grupa 599 0.66
IV kvalitates grupa 2045 0.76
V kvalitates grupa 1887 0.84

* LIZ — Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Pilsétu lauksaimniecibas zemes bazes vértibu noteikSanai izmantoto datu kopas
regionu griezuma kopuma uzrada lidzigas tendences (7.tabula). Darfjumi ar IV kvalitates
grupas lauksaimniecibas zemi pilsétam pieguloSajos pagastos koreleé ar mazo platibu
darfjumiem $ajas pasas teritorijas. [znémums ir Rigas regions, kura lauksaimniecibas zemju
ar platibu Iidz 3 ha projektéto kadastralo veértibu un darfjjumu cenu vidg€jo vertibu attieciba
korelg ar pils€tu lauksaimniecibas un tidens objektu zemju projektéto kadastralo vertibu un
darfjumu cenu vidg€jo vertibu attiecibu, bet lielas lauksaimniecibas zemes platibas pilsétam
pieguloSos pagastos perk letak.

T.tabula. Darijumu skaits un vertibu attiecibas teritoriju griezuma

DarTjumi ar lauksaimniecibas zemi
piepils€tu pagastos DarTjumi pilsétas

IV kvalitates LIZ* + Udens

Iidz 3ha L1Z* virs 3 ha objektu zeme

Dabas pamatnes
Teritorija

Skaits | Ratio | Skaits Ratio Skaits Ratio Skaits Ratio
Kurzeme 261 0.80 135 0.77 18 0.80 6 0.66
Latgale 249 0.69 176 0.72 7 0.83 3 0.94

Riga 127 0.58 71 0.80 2 0.61 9 0.73
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Selija 107 0.76 70 0.75 5 0.87 6 0.53
Vidzeme 232 0.80 206 0.78 15 0.87 6 0.61
Zemgale 218 0.91 24 0.75 13 0.78 7 0.78

* L1Z — Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Darfjumu cenu analize atseviSski pils€tu griezuma nav iesp&jama darfjumu
nepietickamibas dél. Tadel, lai vértibu likumsakaribas starp lauksaimniecibas zemi un
dabas pamatnes zem&m noteiktu un pamatotu dazada vertibu limena teritorijas, turpmakai
analizei pilsétas sadalitas tris atseviskas grupas (8.tabula).

8.tabula. Dartjumu skaits un vertibu attiecibas pa pilsétu grupam

Darijumi piepilsétu pagastos Darijumi pilsétas

IV kvalitates LIZ* + Udens

o e
Pilsetu grupa L12* Tidz 3ha LIZ* virs 3 ha objektu zeme

Dabas pamatnes

Skaits | Ratio | Skaits Ratio Skaits Ratio Skaits Ratio

Valsts pilsétas | 313 | 0.69 121 0.75 3 0.51 15 0.70

Novadu centri 413 0.80 303 0.78 8 0.74 4 0.79

Mazpilsétas 468 | 0.78 258 0.75 49 0.84 17 0.60

* LIZ — Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Valsts pilsétas analiz€jama laika perioda veikto darjjumu ar dabas pamatném cenas
korele ar darjjumiem piepils€tu pagastos, atSkiriga attieciba ir darfjumiem ar
lauksaimniecibas un tidens objektu zemi pils&tas teritorija, bet Sai grupa ir mazs darfjjumu
skaits.

Novadu centru pilsétas maz darjjumu ar dabas pamatné€m, bet to cenas korele ar
visu veidu lauksaimniecibas zemju grupam.

Mazpilsétas dabas pamatnes pirktas dargak ka lauksaimniecibas zemes. Bet janem
vera, ka visi dabas pamatnu darjjumi mazpilsétas veikti Kurzemes, Sélijas un Vidzemes
regionos, savukart lauksaimniecibas zemju darfjumos ieklauti darfjumi visa valsti, tai skaita
ar1 Latgales regiona veiktie.

Dazados griezumos un valsti kopuma veikto datu analizu rezultati uzrada, ka tirgi
nonakuSo dabas pamatnu zemes darjjumu cenas korel€ ar lauksaimnieciba izmantojamas
zemes darjjumu cenam.

Zemes lietoSanas mérkiem no grupas “Dabas pamatnes un rekreacijas nozimes
zeme” - bazes vertibas pilsétas nosakamas viena liment ar lauksaimniecibas zemes bazes
vertibu attiecigaja pilséta.

Lauku teritorijas darfjumu datu kopa ar dabas pamatnu un rekreacijas nozimes
zemes grupas zemém ir neliela, jo So lietoSanas mérku pieméroSana parsvara tiek aizstata
ar kadu no lauku grupas zemes lietoSanas mérkiem.

Projektéto kadastralo vértibu un darijumu cenu vid&jas vertibu attiecibas ar dabas
pamatnu zemém lauku teritorijas un ar lauksaimnieciba izmantojamam zemém valstl
kopuma, ka ar1 dalijuma pa kvalitates grupam, apskatama ieprieks att€lotaja 6.tabula.
Projektéto kadastralo vértibu un darfjumu cenu attieciba $ajas grupas ir Iidziga.

Regionu griezuma dabas pamatnu vidéjas vertibu attiecibas salidzinatas ar
lauksaimniecibas zemes IV kvalitates grupas zemju darfjumu vid&jam vertibu attiectbam
(9.tabula).
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O.tabula. Dartjumu skaits un vertibu attiecibas lauku teritorijas

Darijumi ar LIZ* .

reonia || TV kalitaes | Dorumiar Dabas
grupu

Skaits Ratio Skaits Ratio
Kurzeme 387 0.73 7 0.93
Latgale 565 0.74 2 0.74
Rigas 125 0.79 6 0.56
Sélija 234 0.77 1 0.52
Vidzeme 617 0.80 3 0.61
Zemgale 117 0.78 3 0.60
Kopa 2045 0.76 22 0.71

* LIZ — Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Dabas pamatnu vidgjo vertibu attiecibas vérojama liela izkliede. Veértibu atSkiribas
veidojas d€] maza darfjumu apjoma, kur viens atsevisks darfjums katra no teritorijam
ietekm@ rezultatu, tomer kopgja attieciba starp darfjumiem ar Dabas pamatn€m un
Lauksaimniecibas IV kvalitates zemém uzrada saistibu.

Zemes lietoSanas mérkiem no grupas “Dabas pamatnes un rekreacijas nozimes
zeme” bazes veértiba lauku teritorijas nosakama viena liment ar attiecigas teritorijas IV
kvalitates grupas lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibu.

1.3.  Razosanas apbiives nekustamo ipaSumu grupa

RazoSanas apbiives nekustamo TpaSumu grupa ietilpst 16 lietoSanas mérki, 15 no
tiem bazes vertibas zemei tiek noteiktas péc lietoSanas mérku savstarp&jam likumsakaribam
un pien€mumiem, kas balstiti uz nekustama paSuma tirgus darjjumiem un objektu grupu
raksturojoSiem kadastra datiem. Septiniem lietoSanas mérkiem bazes vértibas saistitas ar
lauksaimniecibas zemes bazes vertibam konkrétaja apvidi, savukart, 8 lietoSanas mérkiem
tas korel€ ar riipnieciskas raZoSanas uznémumu apbiives zemes vertibu.

RaZoSanas objektu apbiives zemes bazes veértibas nosaka péc nekustama 1paSuma
tirgus darfjumiem. Tomer ne visas zonas ir registréti tirgus darfjumi, tapec bazes vertibu
noteikSanai veikta analize par vertibu savstarp&jam attiecibam starp dazadas izmantoSanas
zemém — §is analizes ietvaros savstarpgjas likumsakaribas tiek pétitas starp individualo
dzivojamo maju apbiives un razoSanas izmantoSanas zemem.

Analiz&jama datu kopa - nekustama Tpasuma tirgus datu baze registréta pirkumu
darfjumu informacija (2017. — 2021.gads (darijumu periods izvélets 1saks neka veiktaja
analizg starp razo$anas grupas lietoSanas mérkiem, jo individualo dzivojamo maju apbtves
zemei ir atSkiriga laika ietekmes korekcija no razoSanas apblives zemém)) ar neapbiivétu
zemi, kur nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis ir individualo dzivojamo maju apbuve,
raZoSanas uznémumu apbiive un noliktavu apbiive. Papildus izvertéts vai noteiktais
lietoSanas merkis nav pretruna ar faktisko izmantoSanu, ja neatbilst — darfjums netika
izmantots.

Analiz€jamas teritorijas - zonas sadalitas divas grupas:
e zonas domingjosa izmantoSana nav razoSana (p&c teritorijas planojuma nav
razoSana vai tehniska apbiive, ostas teritorija vai speciala ekonomiska zona);
e zonas domingjosa izmantoSana — raZoSanas apbuve.
Analize veikta ar divam pieejam:
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e Noteikta veértibu attieciba vienas vértibu zonas ietvaros starp razoSanas un
individualo dzivojamo maju apbiives zemes darfjumiem un tad veikta attiecibu
analize pa regioniem, apdzivoto vietu Statusiem, zemes vértibu limeniem (datu kopa

mazaka ~ 1000 darijumi, bet attieciba precizaka) (10.tabula);

e Grupéti darfjumi pa regioniem, apdzivoto vietu statusiem un dzivojamas apbiives
zemes vertibu Iimeniem un noteiktas vertibu vidgjas attiecibas (datu kopa lielaka ~
2300 darTjumu, analize piedalas arT zonas, kuras atskaites laika perioda ir tikai viena
veida zemes izmantoSanas darfjumi, bet lielaka izkliedes/datu struktiiras ietekme)

(11.tabula).

10.tabula. Vidéjas attiecibas pa regioniem un apdzivoto vietu statusiem,
izmantojot noteikto attiecibu vienas zonas ietvaros

Teritorija DarTjumu skaits Attieciba IND/RAZ
Riga, Pieriga 315 0.5
Ciems 93 0.3
Mazpilséta 104 0.4
Pilséta 2 0.6
Valstspils€ta 116 0.6
Vidzeme, Kurzeme, Zemgale 484 0.6
Ciems 135 0.5
Mazpilséta 53 0.6
Pagasts (lauki) 27 0.4
Pilséta 73 0.8
Valstspilséta 196 0.6
Latgale 164 0.7
Ciems 23 0.6
Mazpilséta 5 0.8
Pagasts (lauki) 47 0.8
Pilséta 48 0.5
Valstspilséta 41 0.9
Kopa 963 0.57

*IND - Individualo dzivojamo maju apbiives zeme
*RAZ — razoSanas objektu apbiives zeme

11.tabula. Videjas attiecibas pa regioniem un dzivojamas apbiives zemes vertibu limeniem

Dzivojamas RazoSanas
o Zemes vartibu apblives zeme apbiives zeme Attieciba
Teritorija [imenis EUR/m? RAZ/
tments m Darjjumu | Vidgja cena | Darfjumu | Vidgja cena IND
skaits EUR/m? skaits EUR/m?
Riga, Pieriga 752 27.01 41 24.21 0.90
2.01-4.00 50 5.24 2 1.89 0.36
4.01-9.00 40 8.89 5 5.99 0.67
9.01-20.00 218 15.86 11 10.54 0.66
21-40 405 32.79 14 20.44 0.62
virs 40 39 75.77 9 61.86 0.82
Vidzeme, Kurzeme, Zemgale 1341 5.96 122 3.20 0.54
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<0.8 24 0.92 9 0.53 0.58
0.8-2.00 168 1.85 40 1.12 0.60
2.01-4.00 410 3.78 33 3.00 0.79
4.01-9.00 599 6.72 30 5.03 0.75
9.01-20.00 140 14.90 10 9.09 0.61
Latgale 241 3.19 36 2.00 0.63
<0.8 18 0.86 4 0.57 0.67
0.8-2.00 114 1.92 22 1.15 0.60
2.01-4.00 66 3.69 4 291 0.79
4.01-9.00 39 5.66 6 5.45 0.96
9.01-20.00 4 17.91 0.00
Kopa 2334 12.46 199 7.31 0.59

*IND - Individualo dzivojamo maju apbiives zeme
*RAZ — razoS$anas objektu apbiives zeme

Papildus veikta parbaude par darjjuma objekta platibas ietekmi uz zemes vertibu
atkariba no izmanto$anas. Parbaudot razoSanas objektu apbtives un individualo dzivojamo
maju zemes vertibu attiecibas konteksta ar platibu ietekmi (analize veikta tikai ar
darfjumiem ar platibu lidz 5000m? — standartplatibas ietvars), tas uzrada tendenci, ka
razoSanas objektu apbiives zemes viena kvadratmetra vériba ir zemaka neka individualo
dzivojamo maju apbtives zemes viena kvadratmetra vértiba —valsti vidgji ~ 25% (12.tabula).

12.tabula. RaZoSanas objektu apbiives un individudalo dzivojamo mdju apbiives zemes videéjo
vertibu attiecibas pa regioniem vertibu limeniem

Zemes Individuélo dvaojamo mﬁju Raio§anas apbﬁVeS zeme VldéJO VldéJO
vértibu zeme cenu platibu
Teritorija [imen; Darfju | vidgja Vidgja | Darfju | vidgja | Vidgja | attieciba | attieciba
Ellrjl;?lsz mu cena | platiba | mu cena | platiba | RAZ* | RAZ*/
m skaits | EUR/mM? m? skaits | EUR/m? m? IND* IND*
9.01-
Riga, 20.00 217 15.86 1418 9 9.87 2 307 0.62 1.6
Pieriga 21-40 405 32.79 1357 7 19.27 1993 0.59 1.5
virs 40 39 75.77 962 9 61.86 1115 0.82 1.2
0.8-2.00 160 1.89 1661 12 1.32 2 956 0.70 1.8
Vidzeme, 2.01-400 | 394 3.86 1976 9 3.73 3133 0.97 1.6
Kurzeme, | 401-9.00 | 584 6.79 1466 21 4.94 2542 0.73 1.7
Zemgale 9.01-
20.00 140 14.90 1336 8 10.26 1676 0.69 1.3
Latgale 0.8-2.00 112 1.92 1081 7 1.36 1616 0.71 1.5
4,01-9.00 38 5.68 743 6 5.45 1414 0.96 1.9
Kopa 2089 17.70 1333 88 13.10 2 084 0.74 1.6

*IND - Individualo dzivojamo maju apbiives zeme
*RAZ — razoSanas objektu apbiives zeme

Tadgjadi secinats, ka raZzoSanas objektu apbiives zemes vértiba vertibu zonas, kur
razoSana nav galvena izmantoSana, ir ievérojami zemaka neka individualo dzivojamo maju
apbiives zemes vertiba - valsti vidéji par ~ 40% (papildus nemtas véra art zemesgabalu ar
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atSkirigu izmantoSanu platibu atSkiribas). Veértibu attiecibas var atskirties pa regioniem,
apdzivoto vietu statusiem, veértibu Iimeniem.

To, ka razoSanas objektu apbiives zemes vienas vienibas cena ir zemaka, uzrada
analize abos griezumos, gan sakotngji aprékinot attiecibu vienas zonas ietvaros (10.tabula),
gan vispirms grupgjot teritorijas un tad rékinot vid€jos raditajus (11.tabula).

Savukart, teritorijas — zonas, kur razoSanas funkcija ir galvena zemes izmantoSana,
razoSanas objektu apbiives zemes vértiba ir augstaka neka individualo dzivojamo maju
zemes vertiba - lidz pat 2,5 reizém (13.tabula). Vertibu zonas, kur dominé razoSanas
funkcija, datu kopa analizei ir neliela, jo atlases nosacijumi paredz, ka zona registréts ari
kads individualo dzivojamo maju apbiives zemes darijums un tadu gadijumu ir loti maz.

13.tabula. Videjas attiecibas pa regioniem un individualo dzivojamo mdju apbiives zemes
vertibu limeniem, teritorijas, kur raZoSanas izmantoSana ir dominéjosa/labaka izmantoSana

Individualo dzivojamo Razo$anas objektu
Zemes vértibu | maju apbiives zeme apbiives zeme .
Teritorija |  limenis - Videja N Vidgia | Atieciba
EUR/m? Darfjumu cena DarTjumu cena RAZ/ IND
skaits skaits
EUR/m? EUR/m?
Riga, Pieriga 15 23.54 28 49.00 2.08
4.01-9.00 3 15.44
9.01-20.00 14 23.60 11 17.01 0.72
21-40 1 22.64 8 36.07 1.59
virs 40 6 141.69
Vidzeme, Kurzeme,
Zemgale 10 3.32 81 6.19 1.86
0.8-2.00 4 1.38 27 2.90 2.09
2.01-4.00 5 4.86 17 6.36 1.31
4.01-9.00 1 3.39 34 8.25 2.43
9.01-20.00 3 11.42
Latgale 3 2.98 27 3.87 1.30
0.8-2.00 1 1.58 6 2.13 1.34
2.01-4.00 2 3.68 20 3.91 1.06
4.01-9.00 1 13.33
Kopa 28 14.11 136 14.54 1.03

*IND - Individualo dzivojamo maju apbiives zeme
*RAZ — razoSanas objektu apbiives zeme

Lai noteiktu bazes vértibas raZoSanas apbiives grupas pargjo lietoSanas mérku
zem@m, analiz€tas gan lauksaimniecibas zemes veértibu un razoSanas objektu zemes
savstarpéjas likumsakaribas, gan razoSanas apbiives grupas zemes ar dazadiem lietoSanas
meérkiem savstarp&ja vertibu saistiba.

Darfjumu skaits ar razo$anas objektiem nekustama TpaSuma tirga ir neliels, tapéc,
lai paplaSinatu analiz€jamo datu kopu, darfjumu periods izvéléts garaks (no 2012.-
2021.gadam) neka bazes izstrades periods. Ta ka razoSanas objektu apbiives zemes cenu
svarstibas nekustama Tpasumu tirgt ir nelielas, darfjjumiem laika korekcija netika veikta.

Tomeér, savstarpgjo vertibu likumsakaribu noteikSanai, art garaka laika perioda ne
visiem lietosanas mérkiem registréts pietickams darfjumu skaits. Darfjumu skaits ar zemi
sadalijuma péc lietoSanas mérka att€lots 14. tabula.
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14.tabula. RaZoSanas objektu apbiives zemes dartjumu skaits

LietoSanas mérkis DarTjumu skaits
Neapgiita razo$anas zeme 216
Razos§anas objektu apbuives zeme 1996
Noliktavu apbiive 169
Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbiive 437
Zivsaimniecibu un zivjaudz&tavu apbiive 12
Atkritumu apsaimniekoSana 13
Dzelzcela staciju, autoostu, civilo lidostu un upju ostu apbiive 17
Transporta [idzeklu garazu apbiive 4591
Atseviski nodalitas atklatas autostavvietas 282
Daudzstavu autostavvietu apbiive 9
Jiiras ostas un juiras ostu terminalu apbiive 4

Lidz ar to, turpmaka analize ieklauti tikai tie darfjumi, kur p&c darfjumu apstrades,
ar attiecigo lietoSanas merki noticis analizei pietiekoss darjjumu skaits.

Analizéto nekustama ipasuma tirgus darjjumu sadalijums pa regioniem attélots 15.
tabula.

15.tabula. Darijumu skaits pa regioniem

Lieto§anas mérkis Kurzemes | Latgales | Rigas Vidzemes | Zemgales | Kopa
Razo§anas zeme 74 91 146 65 68 444
Noliktavu apbiive 11 5 13 3 5 37
Transporta Iidzeklu

garazu apbuve 22 46 32 18 9 127
Atseviski nodalitas

atklatas autostavvietas 7 6 42 2 5 62

Regionu griezuma atseviskiem lietoSanas mérkiem ir mazs darfjumu skaits, tapéc
dati salidzinati valsts griezuma - kopa analizétas Iidzvertigas teritorijas Kurzemes,
Zemgales, Vidzemes un Latgales regionos. Rigas regiona cenas ir augstakas, neka pargja
valsts teritorija, tapéc Rigas regions analizéts atseviski, gan lauku, gan pilsétu griezuma.
Lauku apvidos razoSanas teritoriju, kas izvietotas tuvu pils€tam, svarigam transporta
magistralém un lielakos ciema centros, vertiba ir augstaka ka paréjam razoSanas teritorijam
lauku apvidos, kur razoSanas objektu zemes vertiba ir tuvu lauksaimnieciba izmantojamas
zemes Vvertibai.

Darfjjumu cenu analizes rezultata konstatéta saistiba starp raZoSanas uznémumu
apbtives un noliktavu apbiives zemes vertibu gan pilsétu, gan lauku teritorijas (16.tabula).
Datu analize parada, ka razoSanas uznémumu apbiives un noliktavu apbiives zemes vidgjas
cenas nekustama Tpasumu tirgl ir [idzvertigas un bazes vértiba Siem mérkiem nosakama
vienada.
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16. tabula. Vidéjas darijumu cenas (EUR/m®) pa lietoSanas mérkiem un teritoriju grupam

Transporta Atseviski Neapeiita
N Razosanas | Noliktavu | Iidzeklu nodalitas capeu
Teritoriju grupa _ —y — razoSanas
zeme apbuve garazu atklatas
_ _ . zeme
apbiive autostavvietas
Lauku teritorijas (bez
Rigas regiona) 1.72 1.62 ) ) )
Lauku teritorijas (Valsts) 3.98 3.85 3.48 - -
Lauku teritorijas (Rigas )
regions) 8.28 9.08 2.94 3.3
Pilsetas (bez Rigas _
regiona) 6.13 6.54 6.86 10.53
Pilsetas (Rigas regions) 63.21 - 59.83 127.64 -

Transporta lidzeklu garazu apbiives zeme lauku teritorijas ka darfjumu objekts
sastopama reti, tapec tas cenu attieciba pret razoSanas uznémumu un noliktavu apbuves
zemes cenam analiz€ta kopuma pa valsti un uzrada saistibu starp So lietoSanas mérku zemes
cenam. Arl pils€tas cenas transporta [idzeklu garazu apbives zemei ir tuvas razoSanas
uznémumu un noliktavu apbiives zemeém.

Tapat lauku teritorijas nav pieprasita ar1 atseviski nodalitu atklatu autostavvietu
apbiives zeme. Pieprasijums vérojams tikai Rigas regiona lauku teritorija, kur $adu
zemesgabalu cena nesasniedz razo$anas uzn@mumu apbuves zemes cenas. Darfjumu cenu
analizes gaita secinats, ka lauku teritorijas atseviSki nodalitu atklatu autostavvietu zemes
cenas korel€ ar neapgiitu razo$anas objektu apbiives zemes cenu (16.tabula) un tam pieméro
neapgiitas razoSanas uznémumu apbiives zemes bazes vertibu.

Savukart, pilsétas atseviski nodalitu atklatu autostavvietu zemes cena parsniedz
raZzoSanas uzn€mumu apblives zemes cenu un blivi apbivétas teritorijas ta korelé ar
komercdarbibas objektu apbiives zemes cenu.

Analizgjot detalizéti katru no nekustama ipaSuma tirgus darjjumiem ar atklatam
autostavvietam, tika konstatéts, ka vairuma gadijumu darjjumi notikusi ar zemes vienibam
pie tirdzniecibas vai darfjumu centriem, ar noliku paplaSinat autostavvietas. Teorétiski
palielinas komercdarbibas objekta platiba, kas parsvara parsniedz komercdarbibas zemei
noteikto standartplatibu, tapéc bazes vertibu noteikSanai atklato autostavvietu zemém
pieméro komercdarbibas virsstandarta platibas bazes vertibu, bet ne zemaku par razoSanas
uznémumu zemes vertibu.

Lauksaimnieciska rakstura uzp@émumi un zivsaimniecibu un zivjaudz&tavu
uznémumi parsvara izvietoti lauku apvidi, kur teritorija nav blivi apbuvéta. Uznémumu
apbuves zeme aiznem lielas platibas, kas netiek tik intensivi izmantotas ka raZoSanas
uznémumu apbiives zeme, tapec Siem lietoSanas mérkiem sakaribas nekustama Ipasuma
tirgli analizétas salidzinot ar lauksaimniecibas zemes darjjumiem.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenas tirgli bazes izstrades perioda ir
augusas. Tapéc likumsakaribu noteikSanai izmantoti lauksaimniecibas zemes darfjumi, kam
piemérota laika korekcija, kas neparsniedz 30%. Savukart, darjjumiem ar lietoSanas mérki
- lauksaimnieciska rakstura uzp€émumu apbiive, laika korekcija netiek veikta, jo cenu
izmainas nav tik straujas ka lauksaimnieciba izmantojamam zemém.

Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbiives zemes analiz€tas plasaka teritorija
— regionu griezuma. Vid&jas lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbiives zemes cenas
dalijuma pa regioniem apkopotas tabula (17.tabula).
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17.tabula. Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbiives zemes cenas regionos

Regions EUR/m?
Kurzemes 0.67
Latgales 0.31
Rigas 0.60
Vidzemes 0.54
Zemgales 0.68

Turpmakai darfjumu cenu analizei regioni, kur darfjumu cenas lidzigas, tika
apvienoti, iznemot Latgales regionu, kur darfjumu cenas ir zemakas ka pargjos regionos.

Salidzinot lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbiives zemes vidgjas cenas ar
lauksaimnieciba izmantojamas zemes vidéjam cenam pa kvalitates grupam (18.tabula),
secinats, lauksaimnieciska rakstura uzn@mumu apbiives zemes bazes vertiba pielidzinama
divkarSai lauksaimnieciba izmantojamas zemes Ill kvalitates grupas bazes vertibai,
neparsniedzot razoSanas objektu apbiives zemes bazes vertibu konkrétaja teritorija.

18.tabula. Lauksaimnieciba izmantojamds zemes un
lauksaimnieciska rakstura uznemumu apbiives zemes videjo cenu salidzindjums

Kvalitates grupa Kurze;qe f;rsl’ Rllgas, Yld;emes, Latgales regions
vai lietoSanas gales reglont Zermes Cora
merka kods Zemes cena EUR/m? EUR/?
| 0.18 -

I 0.29 0.19
Il 0.31 0.18
v 0.34 0.20
V 0.43 0.23
VI 0.66 0.29
VI 0.86 0.29
1003 0.65 0.31

1.4. Lauku nekustamo IpaSumu grupa

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibu noteikSana piemérota
nekustama TpasSuma verté€Sanas standartos noteikta tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja un
ienakumu pieeja. Salidzinamo darjjumu pieeja balstita uz savstarpgji salidzinamu, péc
iesp€jas nesen veiktu zemes pirkumu darfjumu analizi, ienakumu pieeja - uz informaciju
par zemes nomas maksam, nosakot kapitalizacijas likmi.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibas noteiktas konkrétas kvalitates
grupas lauksaimniecibas zemei, tapéc izmantoti darijumi, kas maksimali tuvu raksturo
vertejamo objektu péc sadiem kritérijiem:

e Zemes vieniba atrodas lauku teritorija;

e Zemei noteikts lauku grupas zemes lietoSanas mérkis;

e Tirgus datu analiz€ darfjums atzits par raksturigu;

e Lauksaimniecibas zemes platiba IpaSuma (nenemot véra domajamas dalas) vismaz

3 ha;
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e Lauksaimniecibas zemes platiba no kopplatibas vismaz 70%;
e Krimi, purvi, Gideni, zeme zem celiem, zeme zem &kam, pargjas zemes platiba

mazak ka 20%;

e Meza zemes platiba mazak ka 20%;
e Lauksaimniecibas zemes vid€jais kvalitativais noveértgjums IpaSuma vismaz 20
balles.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes, nemot véra zemes kvalitates novert§jumu
ballgs, iedala septinas kvalitates grupas.

Lai noteiktu zemes vértibu zem zivju dikiem un pagalmiem, aprékina pieméro
attiecigas vertibu zonas lauksaimnieciba izmantojamas zemes III kvalitates grupai noteikto
bazes vertibu dikiem un I'V kvalitates grupai noteikto bazes vértibu platibai zem pagalmiem.
Pargjo zemju (krumi, purvi, zemes zem udeniem, zemes zem celiem, pargjas zemes)
vertibas aprékina pieméro [ kvalitates grupas zemes bazes vertibu reizinatu ar koeficientu
0,8. Ja uz zemes vienibas ir dzivojama maja, tad zeme 1000 m? platiba tiek vérteta ka
apbuves zeme, piemérojot individualas apbiives zemes bazes vertibu.

Lai atbilstosi tirgus cenam noteiktu lauksaimniecibas zemes bazes vértibas, lauku
teritorijas apvienotas vertibu Iimenu grupas. Vienai lauksaimnieciba izmantojamas zemes
vertibu Iimena grupai atbilst lauku teritorijas ar lidzigu lauksaimnieciba izmantojamas
zemes IV kvalitates grupas cenu Itmeni. Teritorijas, kuras zemes kvalitate ir augstaka, vadas
pec V un VI kvalitates grupas cenu limeniem.

Veértibu Iimena noteikSanu veic, analiz&jot darfjumu cenas pa kvalitates grupam,
nepiecieSamibas gadijumos nemot véra ar1 darfjumu veiksanas gadus.

Atbilstosi Vertésanas noteikumiem, pils€tas teritorija nosaka vienu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes bazes vertibu (neizvertejot zemes kvalitates grupas) visiem lietosanas
mérkiem no lietoSanas mérku grupas "Lauksaimniecibas zeme" un "Udens objektu zeme"
(turpmak — lauksaimniecibas zeme), pamatojoties uz darfjumiem ar lauksaimniecibas un
tidens objektu zemi, kas veikti pilséta un piegulosajos pagastos ar platibu lidz 3 ha.

Lai "Lauksaimniecibas zemes" bazes vértiba nenonaktu pretruna ar neapgitu
apbiives zemju vidéjam vertibam attiecigaja pilséta un biitu salidzinama attiecigaja pils€tu
grupa, noteiktas bazes vertibas tiek korig€tas konteksta ar lietoSanas meérku grupas
"Neapgiita individualo dzivojamo maju apbiives zeme" zemako zemes virsstandarta
platibas vertibu pilséta.

MezZa zemes vertibu nosaka, izmantojot ien€mumu kapitalizacijas metodi, analizg&jot
kokmaterialu iepirkumu cenas, meZizstrades un meza apsaimniekoSanas izmaksas.

Tira ienakuma aprékinam izmanto Centrala statistikas parvaldes apkopoto
informaciju par apalo kokmaterialu vidéjam cenam sadalijjuma pa koku sugam un
kokmaterialu sortimentiem noteikta laika perioda, ka ar1 par vidgjiem izstrades izdevumiem
galvenajai cirtei un par meza atjaunosanas, kop$anas izdevumiem.

Atbilstosi vertéSanas noteikumu prasibam, zemes kadastralaja veértiba netiek
ieklauta mezaudzes vertiba, attiecigi meZza zemes bazes vertibas tiek noteiktas tikai meZa
zemei.

MeZa zemes galvenie vértibu ietekméjoSos faktori ir meZa zemes kvalitate —
dabiskie apstakli, kas nosaka cik un kadas kvalitates koksnes razu iesp&jams izaudzet.
VertéSanas vajadzibam meZus, ievérojot to meza augSanas apstaklu tipus, iedala Cetras
kvalitates grupas.

Informaciju par katras zemes vienibas meZza zemes platibu, kvalitati un cirSanas
ierobezojumiem sniedz Valsts meZa dienests.

Lai izvertetu vienadas kvalitates meza zemes vértibu atSkiribas teritoriali, tiek
analiz&ta pieejama nekustamo TpaSumu darfjumu informacija teritoriala griezuma - izverteta
meZa platibu pardoSanas darfjumu cenu atskiribas pa teritorijam, meZa birzas izsolu cenas
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pa regioniem ka ari lauksaimnieciba izmantojamas zemes pirmas kvalitates grupas zemes
vertibu Itmenu atskiribas pa teritorijam. Papildus analiz&ts ar1 valsts teritorialais sadalijums,
ko izmanto mezaudzes noveértéSanas procesa.

Pilsétas teritorija veértibu zona nosaka vienu meza zemes bazes vertibu EUR par
kvadratmetru (neizvert§jot meza zemes kvalitates grupas) visiem lietoSanas mérkiem no
lietoSanas mérku grupas "Mezsaimniecibas zeme un 1pasi aizsargajamas dabas teritorijas,
kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu". Bazes veértibu nosaka, nemot
vera augstako meza zemes bazes vertibu pasvaldibas teritorijas, kas robezojas ar attiecigo
pilsétu, ka ar1 lietoSanas mérku grupas "Lauksaimniecibas zeme" zemes bazes vértibu
pilséta.

Pils€tu teritorijas mezi tikai loti retos gadijumos ir interpretéjami ka saimnieciskas
darbibas mezi, parsvara tie ir salidzinami ar zemes izmantoSanu — “Dabas pamatnes, parki,
zalas zonas un citas rekreacijas nozimes objektu teritorijas, ja tajas atlauta saimnieciska
darbiba nav pieskaitama pie kada cita klasifikacija noradita lietoSanas mérka”.

1.5. Apgitas un neapgitas apbiives zemes likumsakaribas

Apgiita apbiives zeme ir neapbiiveta apbiives zeme, kurai ir izbiiveta infrastruktiira
— vismaz piebraucamais cel$ un elektribas piesleguma iespéja bez papildu elektrolinijas vai
transformatora apaksstacijas izbiives.

Neapgiita apbiives zeme ir zeme, kurai nav izbtivéta infrastruktiira — piebraucamais
cel§ un elektribas piesleguma iespg€jas bez papildu elektrolinijas vai transformatora
apaksstacijas izbtives.

No visam apbiives zemes nekustama 1pasSuma lietoSanas mérku grupam, piecam
grupam ir noteikts neapgiitas apbtives zemes lictoSanas mérkis (19. tabula).

19. tabula. Neapgiitas apbiives zemes lietoSanas mérku grupas, lietoSanas mérka kodi

Apbiives zeme

Nekustama 1pasuma lietoSanas mérka
grupas nosaukums
Individualo dzivojamo maju apbiives

kods Nosaukums

Neapgita individualo dzivojamo maju apbuves

Zeme 600 Zeme

Daudzdzivoklu maju apbiives zeme 700 | Neapgiita daudzdzivoklu maju apbiives zeme
Komercdarbibas objektu apbiives zeme 800 | Neapgiita komercdarbibas objektu apbiives zeme
Sabiedriskas nozimes objektu apbiives 900 Neapgiita sabiedriskas nozimes objektu apbiives
Zeme Zeme

Razosanas objektu apbiives zeme 1000 | Neapgiita razo$anas objektu apbiives zeme

Neapgiitai apblives zemei bazes veértibu nosaka, analiz€jot neapgiitas un apgiitas
apbiives zemes cenu atSkiribas no darijumiem kas teritoriali atrodas viena vertibu zona vai
savstarpgji salidzinamas vertibu zonas, kuru platibas ir lidzigas un kas notikusi viena laika
perioda (vai pielidzinati uz vienu laika periodu, pielietojot koeficientu, kas atspogulo
nekustama TpaSuma tirgus cenu izmainu tendenci laika).

Dzivojamo maju apbiives zemes grupai likumsakaribu noteikSanai izmantoti
nekustama Tpasuma tirgus darijumi par laika periodu no 2012.gada 1 janvara lidz 2021.gada
31.decembrim un laika korekcijas koeficients robezas no 0.7 — 1.35, paréjam ipaSuma
grupam darfjumu periods ir no 2017.gada 1.janvara lidz 2021.gada 31.decembrim un nav
piemérots laika korekcijas koeficients. Analizei nekustama TpaSuma tirgus darfjumi grupé&ti
teritoriala dalijuma - pilsétas, lauku teritorijas, vertibu zonas péc veértibu amplitidas.

Individualo dzivojamo maju apbiives zemes grupa no 1949 vértibu zonam
(projekts ar atskaites punktu uz 2019.gada 1.jiiliju) 1047 vértibu zonas ir darfjumi ar apgtu
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individualo dzivojamo maju apbiives zemi, 371 vértibu zona ar neapgiitu individualo
dzivojamo maju apbiives zemi. P&tfjuma tika analizétas 253 v&rtibu zonas, Kur registréti
darfjumi gan ar apgitu, gan ar neapgitu apbuves zemi, 4632 darfjumi ar individualo
dzivojamo maju apbiives zemi Un 1468 darfjumi ar neapgiita individualo dzivojamo maju
apbiives zemi.

Pils€tu teritorijas izp€tes rezultata iegiitas apgiitas un neapgitas individualo
dzivojamo maju apbiives zemes likumsakaribas att€lotas 20.tabula.

20. tabula. Apgiitas un neapgiitas individualo dzivojamo mdju
apbiives zemes likumsakaribas pilsetas

Izp&tes rezultati Noteiktas likumsakaribas
Vertibu Verfibu | Darfjumu skaits D acréjr?ljnu Koreke Biyes vartibu
(EUR/{IP) zonu attieciba koef. (EUR/m?) amplitida
amplitida skaits 0600 0601 0600/0601
Virs 200 1 1 8 0.91 . L
20-199 3 5 25 0.87 0.9 Virs 70 (ieskaitot)
35-69 13 51 242 0.84 0.8 35-69
20-34 16 53 392 0.69 0.7 20-34
10-19 21 166 482 0.62
5.20-9 18 76 390 0.56 s
5 50-5.0 17 71 186 0.58 0.6 Zem 20 (neieskaitot)
Zem 2.50 12 22 67 0.62

Analizes rezultata konstatétas likumsakaribas starp apbtives blivumu, vertibu l[imeni
un neapgitas zemes korekcijas koeficientu — jo augstaks apbiives blivums un vértibu
limenis, jo augstaks neapgiitas zemes vértibu korekcijas koeficients. Atklatas
likumsakaribas norada, ka blivi apbuivetas teritorijas (piemeram, Riga, Jurmala, Liepaja)
neapglitas zemes vertiba caurmeéra ir par 10%-20% zemaka ka apgiitas zemes vertiba. Tas
skaidrojams ar to, ka blivi apbiivétas teritorijas ar augstu vertibu Iimeni komunikacijas ir
brivi pieejamas un to ierikoSana, lai neapgiitu zemi varétu klasificét ka apgttu zemi,
neveido relativi lielas izmaksas.

Teritorijas ar zemaku veértibu Iimeni elektribas un pievedcela iertkoSanas izmaksas
ir relativi augstakas, ka rezultata atSkiriba starp apgiitas un neapglitas zemes vertibu
palielinas. Likumsakaribas uzrada, ka neapgiitas apbiives zemes vertibu Iimenis attieciba
pret apgiitas apbiives zemes vertibu pilsétas ir ar 30-40% samazinajumu.

Lauku teritorijas izpétes rezultata iegutas apgiitas un neapgitas individualo
dzivojamo maju apbiives zemes likumsakaribas attelotas 21. tabula.

21. tabula. Apgiitas un neapgiitas individualo dzivojamo mdju
apbiives zemes likumsakaribas lauku teritorijas

Izp&tes rezultati . Noteikias
likumsakaribas
Vertibu Vertibu DarTjumu skaits Darfjumu Bazes vértibu
cenu Koreke.
(EUR/m?) zonu o (EUR/m?)
amplitida skaits attiectba koef. amplitida
0600 0601 0600/0601
35-69 8 87 229 0.58 0.6
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20-34 15 222 366 0.58 Virs 10

10-19 33 226 612 0.57 (ieskaitot)
5.20-9 33 189 520 05 e 10
250-5.0 39 214 855 0.45 0.5 em

(neieskaitot)

Zem 2.50 24 85 258 0.53

Lauku teritorijas neapgiitas zemes vértiba ir par 40-50% zemaka ka apgtitas zemes
veértiba. Pieprasitakajas lauku apbiives teritorijas, konstatéts, ka jauni apbiives gabali tiek
pardoti pec detala planojuma izstrades un tiem jabiit ar inzeniertehnisko tiklu realizaciju.

Lauku teritorijas 1&takaja grupa (lauku teritorijas ve€rtibu zonas ar zemes bazes
vertibu zem 10 EUR/m?) lietosanas mérkim ar kodu 0600 bazes vértibas noteikSanai
pieméro korekciju, lai nodro$inatu, ka lauku teritorijas neapgita apbiives zeme nav 1€taka
par lauksaimniecibas zemi. P&c biitibas neapgtitas apbiives zemes cena laukos ir lidzvertiga
labas lauksaimniecibas zemes cenai.

Daudzdzivoklu maju apbiives zemes grupa, ievérojot likumsakaribu, ka
lietoSanas mérku ar kodu 0601 ar 0701 bazes vertibas ir vienadas, tad ar7 lietoSanas mérku
ar kodu 0600 ar 0700 bazes vertibas ir vienadas.

Komercdarbibas objektu apbiives zemes grupa registréti 387 darijumi ar apgitu
komercdarbibas objektu apbiive zemi un 61 darfjums ar neapgiitu komercdarbibas objektu
apbiive zemi. P&tljuma tika analiz&tas 20 v&értibu zonas (registréti darjjumi gan ar apgitu,
gan ar neapgitu apbiives zemi) 63 zemes darfjumi ar kodu 0801un 25 darfjumi ar kodu
0800.

Komercdarbibas objektu apgiitas un neapgiitas apbiives zemes cenu attiecibas tika
salidzinatas ar individualo dzivojamo maju apgilitas un neapgiitas apbiives zemes
likumsakaribam (22.tabula).

22 .tabula. Apgiitas un neapgiitas komercdarbibas objektu apbiives
zemes likumsakaribas.

Jaunais DarTjumu skaits Darfjumu | Jaunais

Teritorija Vertibu (EUR/mZ) koreke. cenu korekc.
amplitida koef. 0800 0801 attieciba koef.
0600 0800/0801 0800
Virs 70 (ieskaitot) 0.9 1 2 0.86 0.9
Pilséta 35-69 0.8 4 15 0.77 0.8
20 - 34 0.7 1 13 0.5 0.7
Zem 20 0.6 6 22 0.59 0.6
Lauku | Virs 10 (ieskaitot) 0.6 8 4 0.56 0.6
teritorija | Zem 10 (neieskaitot) 0.5 5 7 0.48 0.5

Izpétes rezultata konstatéts, ka komercdarbibas objektu neapgiitas un apgiitas
apbiives zemes darfjumu cenu attiecibas uzrada Iidzigas likumsakaribas ar individualo
dzivojamo maju apbiives zemi.

Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes grupa registréti 82 darfjumi ar
apgiitu sabiedriskas nozimes apbiives zemi un 16 darfjumi ar neapgiitu sabiedriskas
nozimes apbiives zemi (kods 0900). Tikai piecas vertibu zonas ir pétijjuma nosacijumiem
atbilstosi dati (gan apgiita, gan neapgiita sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme viena
vertibu zona) un darjjumu cenu attiecibas ir no 0.34 Iidz 0.81.

Ieveérojot likumsakaribu, ka sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes uzrada
lidzigu vertibu attiecibu pret komercdarbibas objektu apbiives zemi, tad neapgiitas
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sabiedriskas nozimes objektu apbiives zemes veértibas noteikSanai tiek piemérota
komercdarbibas objektu neapgiitas un apgiitas apbuives zemes sakaribas.

RazoSanas objektu apbiives zemes grupa registréti 291 darfjjums ar lietoSanas
mérka kodu 1001; 1002 un 51 darijums ar lictoSanas mérki ar kodu 1000. Analizg tika
salidzinati dati vienpadsmit vértibu zonas - 46 zemes darTjumi ar kodu 1001 vai 1002 un 24
darfjums ar kodu 1000. RazoSanas objektu apbiives apgiitas un neapgiitas apbiives zemes
cenu attiecibas tika salidzinatas ar individualo dzivojamo maju apgiitas un neapgiitas
apbuives zemes likumsakaribam (23. tabula).

23. tabula. Apgiitas un neapgiitas raZoSanas objektu apbiives zemes likumsakaribas.

Jaunais Darfjumu skaits Darfjumu Jaunais

I Vertibu (EUR/m? korekc. cenu attieciba | korekec.
Teritorija amp&itﬁda : Koef. 1000 11%%12; 1000/1001; |  koef.
0600 1002 1000
Virs 70 (ieskaitot) 0.9 nav nav nav 0.9
Pilsta 35-69 0.8 5 9 0.83 0.8
20 —34 0.7 nav nav nav 0.7
Zem 20 0.6 9 22 0.59 0.6
Lauku | Virs 10 (ieskaitot) 0.6 2 2 0.63 0.6
teritorija | Zem 10 (neieskaitot) 0.5 8 13 0.48 0.5

Lidzigi ka komercdarbibas objektu apbiives zemes grupa, ari razoSanas objektu
neapgiitas un apgutas apbives zemes darfjumu cenu attiecibas uzrada Iidzigas
likumsakaribas ar individualo dzivojamo maju apbiives zemi.

Analizes rezultata konstatéts, ka pilsétu teritorijas neapgitas apbtives zemes veértiba
caurmera ir par 10% lidz 40% zemaka ka apgiitas zemes vertiba, jo komunikacijas ir brivi
pieejamas un to ierikosana, lai neapgiitu zemi varétu klasificét ka apgttu zemi, neveido
relativi lielas izmaksas. Lauku teritorijas elektribas un pievedcela ierikoSanas izmaksas ir
relativi augstakas attieciba pret zemes iegades vertibu, ka rezultata atSkiriba starp apgiitas
un neapgiitas zemes vértibu palielinas. Likumsakaribas uzrada, ka bazes veértibas lauku
pasvaldibas ir ar 40-50% samazinajumu (1.attels).

1. attels. Neapgiitas apbiives zemes bazes vertibas samazinajums
attieciba pret apgiitu apbiives zemi (%)

%
100
90
80
70
60 70
50
40 50
30
20
10
0

Pilsétas zonas Pilsétas zonas Pilsétas zonas Pilsétas zonas Lauku Lauku
BV virs BV 35 - BV 20 - 35 BV zem pasvaldibu  pasvaldibu
70Eur/m? 70Eur/m? EUR/m? 20Eur/m? zonas BV virs zonas BV

10EUR/m? zem

Apgiita zeme  ®Neapgiita zeme 10EUR/m?
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Valsti zemakas apbiives zemes cenas ir pierobezas pagastos un teritorijas, kas
atrodas nomalus no ekonomiski aktivajiem centriem ar zemu apbiives zemju pieprasijjumu
un piedavajumu. Tadejadi, nosakot bazes vertibu lauku pasvaldibu I&takaja grupa, kur
zemes pamata izmantoSanas veids ir lauksaimnieciba, tiek nemts véra, ka neapgtta apbiives
zeme nav |&taka par lauksaimnieciba izmantojamo zemi.

Nekustama 1pasuma vertésanas departaments

01.10.2024
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