Kadastralas verteSanas metodika un teorija
(pielietota kadastralo vértibu bazes izstradei ar atskaiti 2022.gada 1.jiilijs)
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levads

Kadastralas vértéSanas pamatprincipi noteikti Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma
(turpmak — Kadastra likums), savukart kadastralas vértéSanas kartiba (metodiku) noteikta
Ministru kabineta 2020. gada 18. februara noteikumos Nr. 103 “Kadastralas vérteSanas
noteikumi” (turpmak — Verteésanas noteikumi). Kadastrala vertésana ietver kadastralo vértibu
bazes izstradi un kadastralo vertibu aprékinu. Kadastralo vértibu aprékins ir automatizets process
Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistéma (turpmak — Kadastra informacijas
sistéma), kura iestradata gan vertibu baze, gan kadastralas vertibas aprékina formulas. Apraksta
ietverts skaidrojums par universalo kadastralo vértibu aprékinam pielietoto metodiku, veértibu

bazi, ko ta ietver un p&c kadiem principiem nosaka.

Lietotie saisinajumi:
NI — nekustamais ipasums
KV — kadastrala vertiba

NILM — nekustama ipasuma lietoSanas mérkis

ZN — zemes vieniba

1. Kadastralas verteSanas metodikas izmainas

Izmainas ietver universalo kadastralo vértibu aprékinam izmantoto metodiku (Veértésanas

noteikumi un grozijumu projekts tajos) Salidzinajuma ar spéka esoSo kadastralo vértibu

aprékinam izmantoto metodiku (2006.gada 18.aprila noteikumi Nr.305 “Kadastralas vértéSanas

noteikumi”).

Izmainu grupa

Izmainas apraksts

Kadastralo vertibu = Noteikts ka noverté kadastralo vertibu atbilstibu nekustama Tpasuma tirgum
atbilstiba (kadastralo vertibu un darfjuma cenas attiecibas statistiskais novertgjums)
Lai nodro$inatu kadastralo vertibu vidgjo atbilstibu 80 % Iimeni no NI tirgus
cenam uz KV bazes izstradei noteikto atskaites punktu laika, KV aprékina
katram objektam piemero koeficientu 0,80.

Zongjums, vertibu =
zonas, veértibu baze

Apgritinajumi =

Apbuves paSumu grupai izstrada vienotu apbiives zongjumu, apvienojot
iepriek§ esoSos - dzivojamas, komercijas un ripniecibas apbiives
zongjumus;

Lauksaimniecibas zemes zongjuma vienas administrativas teritorijas
ietvaros iespejams veidot vairakas vertibu zonas;

Eku vertésanai noteikts eku grupgjums, kur viena apak$grupa apvienoti
€ku tipi ar [idzigiem vertibu veidojosiem faktoriem. Bazes vertibu nosaka
uz eku grupu vai apaksgrupu;

Meza zemes vertibu bazes izstradei izmanto cetru gadu (ieprieks divu)
Centralas statistikas parvaldes datus (kokmaterialu cenas, izstrades
izdevumi, meZa atjaunoSanas izmaksas).

Mainits apgriitingjumu izverte§jums zemei. Kadastralas vertibas aprékina
nem vera tikai vertibu ietekmgjoSos apgriitinajumus attiecigajam ipasumu
grupam (dzivojamas apbiives zemei 51, pargjai apbiives zemei 8, lauku
zemei 11 apgritingjumus). P& papildus mehanisma izstrades
(Apgritinato teritoriju informacijas sistémas un Kadastra informacijas
sisttmas datu savietoSanas), lai apgriitinato platibu parklasanas
gadijumos platibas nesummeétu, noteiks lielako apgriitinato platibu. Art
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lauku zemém apgritinajumus izverté proporcionali apgritindjumu
aiznemtajai platibai, samazinot apgriitinatas platibas vertibu par 45%.

= Bivém ar valsts vai viet€jais nozimes kultiras pieminekla statusu
kadastralas vértibas samazinajums vienads. Ja nolietojums virs 35%,
samazinajums vienads visam biivém - 35%.

Zemes verteSana = Daudzdzivoklu maju apbiives zemei nosaka un izveérte standartplatibu,

kas atkariga no apbiives intensitates;

= Pilsétas meZza zemei ar lietoSanas mérki “mezsaimnieciba” vai “dabas
pamatne” izverte cirSanas aizliegumus un samazina kadastralo vértibu, ja
no Valsts meza dienesta sanemta informacija par balhektaru
samazinajumu,

= Lauku zemes veértibas aprékind zemém zem zivju dikiem verteSanai
pieméro nevis IV bet III (zemakas) lauksaimnieciba izmantojamas zemes
kvalitates grupas bazes vertibu,

= Lai objektivak novértétu meza zemes, ja no Valsts meza dienesta nav
sanemta informacija, meza zemei pieméro III kvalitates grupu.

Eku vértésana = Ekam papildus izverté biivniecibas periodu. Vértibas aprékina pieméro
korekcijas koeficientu pa €ku izmantoSanas grupam, buvniecibas
periodiem un &ku nolietojumiem. Ekam, kas biivétas pec 1990. gada,
korekcijas koeficients noteikts pa vértibu zonam un nolietojuma grupam.

=  Savrupmaju vert€Sanas modelis ietver labiekartojuma “apkure”
izvertgjumu, ka arT izverte standartapjomu liela apjoma dzivojamam
majam;

* Daudzfunkcionalo eku vértéSanas modelis ! ietver labiekartojuma
“apkure” izvertgjumu daudzdzivoklu majam, ka ar1 nedzivojamam telpu
grupam $aja maja;

» Daudzfunkcionalo gku veértésanas modell nedzivojamam telpu grupam —
birojam, tirdzniecibas un razoSanas telpu grupam — izvert€ pazemes
stavu,

= Daudzfunkcionalo &ku veért€Sanas modeli dzivojamam telpu grupam
paredzeta standarplatiba un apjoma ietekmes korekcija

= Daudzfunkcionalu &ku vértéSanas modeli neizverté dazadu izmantoSanu
telpu grupas. Sadam telpu grupam kadastralo vértibu aprekina ka
dzivojamai telpu grupai;

= Visam &kam izvert€ platibas sadalfjumu iekstelpas/artelpas (iznemot
apjumtas estrades);

= Noliktavu, saldetavu €kam (tapat ka vairums &ku) vértibas aprékina
piemero €kas platibu m2 (ieprieks m3);

* Eku nolietojums % tiek nomainits ar nolietojuma grupam, kas iedalita 5

pakapes.
Informacijas = Ar jauno kadastralo vértibu bazes projektu informé sabiedribu pirms ta
publiskosana pieteikSanas Valsts sekretaru sanaksmeé. Dienesta timekla vietne publisko

plasaku vertibu bazi pamatojoso informaciju, t.sk. izmantotos tirgus
darfjumus, kadastralo vertibu atbilstibu, prognozgetas kadastralas vertibas
u.c.;

= P&c pieprasijuma pieejama informacija par zemes vienibas kadastralas
vertibas sadalfjumu pa lietoSanas mérkiem un vértibas aprékina

! Daudzfunkcionalo vértésanas modeli pieméro eku apak3grupam "Daudzdzivok]u majas”, "Biroju &kas" un
"Tirdzniecibas €kas", ja tajas ir vismaz viena dzivojamo telpu grupa



izmantotajiem objektu raksturojoSiem datiem (vert€Sanas protokola
pieejami visi aprékina izmantotie dati).

2. Nekustamo IpaSumu grupé&jums

Nemot véra objektu daudzveidibu, lai nodroSinatu automatiz&tu vertibas aprékinu, veic
objektu grupéSanu. Zemi atbilstosi lietoSanas mérkim iedala lauku zemé un apbtives zemée. Ekas
— iedala €ku tipos. Inzenierbuives — iedala inzenierbiivju tipos.

Objektu grupésanai izmanto $adas klasifikacijas:

e Zemei —nekustama ipasuma lietoSanas mérku klasifikaciju (Ministru kabineta 2006.gada
20.junija noteikumi Nr.496 ,Nekustama ipasuma lietoSanas mérku klasifikacija un
nekustama TpaSuma liectoSanas mérku noteikSanas un mainas kartiba”);

e [Ekam — buvju klasifikaciju (Ministru kabineta 2018.gada 12.jiinija noteikumi Nr.326
,,Buvju klasifikacijas noteikumi”).

VertéSanas vajadzibam objekti apvienoti Cetras paSumu grupas:

» Lauku nekustamo Tpasumu grupa;

* Dzivojamas apbiives nekustamo Tpasumu grupa;

» Ripniecibas apbiives nekustamo Ipasumu grupa;

» Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives nekustamo tpaSumu grupa;

Objekta piederibu konkrétai TpaSumu grupai nosaka p&c lietoSanas mérka zemei vai
lietosanas veida biivém.

2.1. Lauku nekustamo ipaSumu grupa
Attieciba par zemi, grupa ietilpst 6 lietoSanas mérki no lietoSanas mérku grupam
,Lauksaimniecibas zeme”, ,,MeZsaimniecibas zeme un Ipasi aizsargdjamas dabas teritorijas,
kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu” un ,,Udens objektu zeme”. Ir gandriz
600 000 zemes vienibu, kuram noteikts viens vai vairaki lauku grupas lietosanas mérki.

NILM NILM nosaukums ZV skaits

kods

101 Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba 511697

201 Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir mezsaimnieciba 78564
Ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, kurds saimnieciska darbiba ir

202 - - 937
aizliegta ar normativo aktu

301 Publiskie tideni 1994

302 Flz_lsk9 un juridisko personu Tpasuma vai lietoSana esoso tidenu 3540
teritorijas

303 Diksaimnieciba 284

Kopa: 597016




Attieciba par ekam grupa “Lauksaimniecibas €kas” ietilpst 6 apak$grupu €kas, ar kop&jo
€ku skaitu gandriz 82 000.

Eku apaksgrupas/éku skaits

Lauksaimniecibas Kiitis un zverkopibas
noliktavas ekas

Skini, nojumes

11264 56 899 8 501

Kitsmeslu un vircas

Siltumnicas Garazas _
kratuves

3218 1709 273

2.2. Dzivojamas apbiives nekustamo IpaSumu grupa

Dzivojamas apbiives nekustamo Tpasumu grupai atbilst individualo dzivojamo maju
apbiives zemes un daudzdzivoklu maju apbiives zemes lietoSanas merku grupas 7 lietoSanas
meérki, kur lielakais zemes vienibu skaits ir savrupmaju apbuves zemei.

NILM NILM nosaukums ZV skaits
kods

0601 | Individualo dzivojamo maju apbiive 266130
0701 | Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbtive 17853
0702 | Tris, Cetru un piecu stavu daudzdzivoklu maju apbiive 17623
0703 | SeSu Iidz seSpadsmit stavu daudzdzivoklu maju apbtive 2899
0704 | Septinpadsmit un vairak stavu daudzdzivoklu maju apbiive 26
0600 | Neapgita individualo dzZivojamo maju apbiives zeme 11733
0700 | Neapgiita daudzdzivoklu maju apbiives zeme 1108

Kopa: 317372




Attieciba uz dzivojamas apbiives nekustamo Tpasuma grupas ekam tas iedalitas 2 grupas
- “Savrupmajas” un “Daudzdzivoklu un socialas dzivojamas majas”, katra grupa apvienojot eku
tipus ar lidzigiem vertibu veidojoSiem faktoriem.

Savrupmaju grupa ietilpst darza majas, atseviskas savrupmajas un savietotas savrupmajas
(rindu majas, dvinu majas) kopa ap 330 tukst. €ku. Pie savrupmaju grupas ietvertas ar1 paligékas
— ap 800 tikst. eku.

Eku apakigrupa Darza majas Aseriifas Savzetotfs
savrupmajas
Eku grupa
“Savrupmajas”/
eku skaits
1 600 298 900 14 300
- y Saimniecibas ékas, Siltumnicas, Skini,
Eku apaksgrupa s :
garazas nojumes
T
Eku grupa 3
“Paligékas”/
eku skaits
411900 417 100

Daudzdzivoklu un socialo dzivojamo maju €ku grupa ietvertas daudzdzivoklu majas un
socialas dzivojamas majas.

Eku apaksgrupa Daudzdzivoklu majas Socialas dzivojamas majas

Eku grupa
“Daudzdzivoklu un
socialas dzivojamas

majas”/eku skaits

e
=
b=
b
|
=

3
1

800

2.3. Rupniecibas apbiives nekustamo ipaSumu grupa

Riipniecibas apbiives nekustamo Ipasumu grupai atbilst razoSanas objektu apbiives
zemes, satiksmes infrastruktiiras objektu apbiives zemes, inzeniertehniskas apgades tiklu un
objektu apbiives zemes un derigo izraktenu ieguves teritorijas lietoSanas mérku grupu 16
lietoSanas mérki.



yAYS

NILM NILM nosaukums )
kods skaits
1001 | Rupnieciskas razoSanas uznémumu apbiive 14504
1002 | Noliktavu apbiive 2512
1003 | Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbive 5258
1004 | Zivsaimniecibu un zivjaudz&tavu apbiive 92
1005 | Atkritumu apsaimnieko$anas uzn@mumu apbiive 390
1000 | Neapgiita razosanas objektu apbiives zeme 626
0401 | Derigo izraktenu ieguves teritorijas 1375
1101 Zerne_fizelzgela_mfrastruktﬁras zemes nodalijuma josla un celu zemes 79943

nodalijuma josla
1102 | Lidlauku apbtive 88
1103 | Dzelzcela staciju, autoostu, civilo lidostu un upju ostu apbiive 270
1104 | Transporta Iidzeklu garazu apbiive 8004
1105 | Atseviski nodalitas atklatas autostavvietas 1264
1106 | Daudzstavu autostavvietu apbiive 57
1107 | Juras ostas un jiiras ostu terminalu apbiive 356
Ar magistralajam elektroparvades un sakaru linijam un magistralajiem
naftas, naftas produktu, kimisko produktu, gazes un tidens
1201 . o N _ - 11329
cauru]vadiem saistito buivju, iidens nems$anas un notekiidenu attiriSanas
biivju apbiive
1202 Upju un kanalu, tidens uzkraSanas, tidens regul&Sanas un krastu 557

nostiprinasanas biivju apbiive

Kopa: | 119625

Attieciba uz €kam “RazoSanas, sakaru, garazu un noliktavu &kas” grupa aptver ap
63 tikst. eku un tas iedalitas 11 apakSgrupas, kuram nosakamas bazes vértibas. Lielako eku
Ipatsvaru veido razoSanas €kas un noliktavas.

Eku apaksgrupas/éku skaits

Gaisa un dzelzcela
satiksmes apkopes ékas *

Kugu celu bakas Garazas’®




Eku apaksgrupas/eku skaits

Razosanas ékas

TN

Elektroenergijas ekas’ Udens attirisanas ékas

16 200 4000 650
InZeniertehniskas Rezervuari, tvertnes,
bunkuri®

; 5
infrastruktiras ekas * Wiakiavas

12 000 14 200 1730

Silosveida, bunkuryveida Udens rezervudri

noliktavas
r T v

770 480

2.4. Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives nekustamo IipaSumu grupa

Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives nekustamo TpaSumu grupai atbilst
komercdarbibas objektu apbiives zemes, sabiedriskas nozimes objektu apblives zemes un dabas
pamatnes un rekreacijas nozimes zemes lietoSanas mérku grupas 14 lietoSanas mérki, kur
lielakais ZV skaits ir komercdarbibas zemei un dabas pamatnes zemei.

NILM kods NILM nosaukums slfavits

0801 Komercdarbibas objektu apbiive 19796
0800 Neapgiita komercdarbibas objektu apbiives zeme 613
0901 Izglitibas un zinatnes iestazu apbiive 3551
0902 Arstniecibas, veselibas un socialas apriipes iestazu apbiive 1580
0903 Valsts un pasvaldibu parvaldes iestazu apbtive 1797
0904 Arzemjlj q.iploEnﬁt_isk(') diene_stu, starE)tautisko sabiedrisko 33

organizaciju parstavniecibu €ku apbiive
0905 Religisko organizaciju €ku apbiive 1127




Valsts aizsardzibas nozimes objektu, drosibas, policijas,

0906 ugunsdzesibas un glabsanas, robezsardzes un soda izcieSanas 1248
iestazu apbiive

0907 Kapsetu '[FI‘I'[OI‘I_]_EIS un ar tam saistito ceremonialo &ku un 3300
krematoriju apbiive

0908 Pargjo sabiedriskas nozimes objektu apbiive 5850

0900 Neapgiita sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme 503
Dabas pamatnes, parki, zalas zonas un citas rekreacijas nozimes

0501 objektu teritorijas, ja tajas atlauta saimnieciska darbiba nav 14862
pieskaitama pie kada cita klasifikacija noradita lieto§anas mérka

0502 Pagaidu at]auta zemes izmantoSana saknu darziem 2430

0502 Sportam un atpiitai aprikotas dabas teritorijas 754

Kopa: | 57444

Attieciba uz ekam “Komercekas un publiskas ekas” grupa aptver ap 33 tiukst. eku un tas
iedalitas 14 apakSgrupas, kuram nosakamas bazes veértibas. Lielako €ku ipatsvaru veido
tirdzniecibas €kas un biroju ekas.

Viesnicas un Atpittas ékas ar daleju
Eku apakigrupa | sabiedriskas édinasanas | labiekartojumu vai bez
ékas’

Biroju ékas

_labiekartojuma

[ P,

Eku grupa
“Komercékas un
publiskas ekas”

Eku skaits 3000
Eku apaksgrupa

publiskas ékas”

Eku skaits
Eku apaksgrupa

Muzeji un bibliotékas
PP T

Eku grupa
“Komercékas un
publiskas &kas”

Eku skaits




Eku apaksgrupa Medicinas ékas Sporta ékas Kulta ékas
Eku grupa

“Komercekas un

publiskas ekas”
Eku skaits 1350 1050

_ y Aizsardzibas un

Bl gpalaigrip drosibas iestazu ekas
Eku grupa

“Komercékas un

publiskas &kas”
Eku skaits 850

3. Nekustama ipaSuma verteSanas modeli

Lai nodrosinatu automatiz€tu vértibas aprékinu, vértéSanas vajadzibam izveidoti
standartiz&ti vertibu aprékina modeli (formulas). Modelos izveért€§jamo raditaju pietickamiba
atkariga no pieejamiem datiem, jo kadastralas vértibas aprékina iesp&jams izvertet tikai tos datus,
kas par visiem objektiem uzkrati Kadastra informacijas sistéma. Aktualiz€jot bazes vértibas,
izmantojot  tikai  jaunaku nekustama Tpasuma tirgus informaciju, var netikt
sasniegts apmierinoS$s rezultats, ja vienlaikus vértéSanas modeli nav papildinati ar attiecigajiem
datiem (koeficientiem), péc kuriem aprékina katra objekta kadastralo vertibu.

VertéSanas modeli veido vértibu zongjums (karte ar homogénam zonam), kadastralo
vertibu bazes raditaji un veértibas aprékina modeli (formulas). Vertibu zong&jums att€lo nekustamo
TpaSumu vertibu Iimena izplatibas robezas, kadastralo vértibu bazes raditaji — raksturo IpaSumu
vertibu [Tmeni attiecigaja teritorija (vertibu zona), savukart, vertibas aprékina modeli nosaka
kadus galvenos veértibu ietekméjosos 1paSumu raksturojoSos datus izmanto, lai aprékinatu
konkréta Ipasuma vertibu.

3.1. Vértibu zon€jums

IpaSuma novietojuma novérteSanai izstrada vértibu zongumu, sadalot valsts teritoriju
apgabalos, kuru nosaka, izve€rt€jot nekustama ipaSuma tirgus informaciju, infrastruktiiras
nodro$inajumu un teritorialo planojumu.

Vertibu zongjumus izstrada vienoti zemei un €kam vienlaicigi visa valsts teritorija.
Noteiktas bazes izstrades ietvaros aktualiz€ tris zon&jumus:

1) lauksaimnieciba izmantojamas zemes vértibu zongjumu;

2) meza zemes vertibu zongjumu,

3) apbuves vértibu zon&jumu, kas apvieno iepriek$ atseviskos dzivojamo maju
apbiives zon&jumu, ripnieciskas raZoSanas objektu apbiives zon&umu un
komercobjektu apbtives zongjumu.
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Vertibu zonu izdaliSanai izmanto esoSas apbiives raksturu, pasvaldibas teritorijas
planojuma un detalplanojuma noteikto izmantoSanu, nekustama Ipasuma tirgus informaciju
(pirkuma darijumi, nomas darfjumi, biivizmaksas, timeklvietn&s publiski pieejama piedavajumu
un pieprasijumu informacija) un nekustama ipaSuma vértibu ietekm&joSos faktorus, kas ir
nekustama Ipasuma izmantoSanas ierobezojumi, apbiives raksturs un intensitate, tehniskas
(transporta, sakaru, energétikas, tidensapgades) un socialas (izglitibas, zinatnes, veselibas un
socialas apriipes, valsts parvaldes, sabiedrisko pakalpojumu, kultiiras un rekreacijas objekti)
infrastruktiiras nodro$inajums.

Apbitives vértibu zonu robezas nosaka pa zemes vienibu robezam, nepielaujot zemes
vienibas un &kas sadaliSanu dazadas veértibu zonas (izpemot zemes vienibas zem celiem,
dzelzceliem, upém un pludmalém) un tas var atSkirties no teritorijas planojuma noteiktas
izmantoSanas, kas pielauj gadijumus, kad noteikta izmantoSana sadala (Skel) zemes vienibu.
Savukart, lauksaimnieciba izmantojamas zemes un meza zemes zong&juma zonu robezas nosaka
pa paSvaldibas teritorijas robezam. Pielaujama zonas sadaliSana lauksaimnieciba izmantojamas
zemes zon&juma pa dabiskam robezskirtn€m, ja pasvaldibas teritorijas robeza starp atSkirigam
vertibu [imena teritorijam sadala Iidzigas kvalitates lauksaimnieciba izmantojamas zemes.

3.2. Zemes vértibas aprékina modeli un vértibu bazes raditaji

Zemes vertibu, nemot v€ra tas izmantoSanas iesp&jas, ietekmé dazadi faktori. Lai
izvertetu butiskakos, pastav divi vértibu aprékina modeli (formulas):

= apbiives zemes vertibas aprékina modelis;
= Jauku zemes vertibas aprékina modelis.

Vértibas aprékina modelis konkrétai zemes vienibai tiek piemérots ievérojot Kadastra
informacijas sistéma registréto lietoSanas merki. Lauku zemes vértibas aprékina modeli pieméro
lauku teritorijas zemes vienibam ar lietoSanas meérki no lietoSanas mérku grupas
,Lauksaimniecibas zeme”, ,,MeZsaimniecibas zeme un IpaSi aizsargajamas dabas teritorijas,
kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu” un ,,Udens objektu zeme”. Pargjos
gadijumos, tai skaita pilsétas, pieméro apbiives zemes vértibas aprékina modeli.

Apbiives zemes un lauku zemes vértibu bazes raditajus apstiprina ar Ministru kabineta
noteikumiem par kadastralo vértibu bazi (turpmak — Veértibu bazes noteikumi).

3.2.1. Apbiives zeme
Apbiives zemes vertibas aprékina modelis paredz izvertét Sadus apbiives zemes vertibu
ietekm&joSos faktorus — novietojumu (vertibu zona), zemes izmantoSanu (zemes vienibai
noteikto lietoSanas mé&rki un tam piekritoSo zemes platibu), zemes platibu un zemei registrétos
vertibu ietekmé&josos apgriitinajumus. Tadus apbiives zemes veértibu ietekméjosos faktorus ka
tehniskas un socialas infrastruktiiras nodroSinajums izveért€ ka vid€jo raditaju vertibu zona un
nem veéra, nosakot attieciga lietoSanas mérka bazes veértibu.

Vértibas samazindjums par apgriitindjumiem noteikts Veérté$anas noteikumos?. Lai
aprékinatu zemes vertibu, nemot véra lietoSanas mérki, nosaka apbuves zemes Veértibu bazes
raditajus:

= zemes bazes vertibu;

= standartplatibu;

= standartplatibas korekcijas koeficientu.

Standartplatibu nosaka, lai atbilsto$i nekustamo ipaSumu tirgum novértétu viena
lietoSanas mérka dazada lieluma zemes vienibas. Rezultata bazes vértibas, standartplatibas un

2 Ministru kabineta 2020. gada 18. februara noteikumi Nr. 103 "Kadastralas vertéSanas noteikumi”, 80., 82.
punkts. https://likumi.lv/ta/id/312662#p81

11


https://likumi.lv/ta/id/312662#p81

standartplatibas korekcijas koeficientus nosaka ar aprékinu, lai mazas un lielas zemes platibas
attieciba pret tirgus cenu Itmeni tiktu novertétas ar vienadu attiecibu. Standartplatibu, iznemot
daudzdzivoklu maju apbiives zemi, nosaka ka robezu, lidz kurai attiecigajam lietoSanas merkim
saglabajas tieSi proporcionala likumsakariba starp lietoSanas mérka zemes cenu un apjoma
izmainam. 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.

3.2.2. Lauku zeme
Lauku zemes vertibas aprékina modelis paredz izvertét Sadus lauku zemes vertibu
ietekmgjosos faktorus:

— lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitati;
— meza zemes kvalitati;
— lietoSanas mérka platibas pa zemes lietoSanas veidiem:

* Jauksaimnieciba izmantojama zeme (aramzeme, plavas, ganibas, augludarzi);
"  mezazeme;
= zeme zem &kam un pagalmiem;
= zeme zem zivju dikiem;
= pargja zeme (krimaji, purvi, zeme zem udeniem (iznemot zeme zem zivju
dikiem), zeme zem celiem un eksplikacija uzradita pargja zeme).
— zemes platibu;
— novietojumu (veértibu zona);
— dzivojamas majas ietekmi;
— vertibu ietekm&joSos apgriitindjumus un to aiznemtas platibas.

Ar Veértibu bazes noteikumiem apstiprina lauku zemes vértibu bazes raditajus:

* lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibu katrai lauksaimnieciba izmantojamas
zemes kvalitates grupai;
= meZza zemes bazes vertibu katrai meza zemes kvalitates grupai.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes, nemot véra zemes kvalitates novert€jumu ballés,
iedalas septinas kvalitates grupas, bet meza zemes — Cetras grupas.

Zemes zem €kam un pagalmiem, zemes zem zivju dikiem, pargjo zemju, dzivojamas
majas, apgriitindjumu un cirSanas ierobeZojumu izveértéSana ir noteikta VertéSanas noteikumos.
Ja uz zemes vienibas ir dzivojama maja, tad zeme 1000m? platiba tiek vértsta ka apbiives zeme,
piemérojot individualas apbiives zemes bazes vertibu. Savukart, lai noteiktu zemes vértibu zem
zivju dikiem, aprékind pieméro attiecigas vertibu zonas bazes vertibu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes Ill kvalitates grupai, zem €kam un pagalmiem - IV kvalitates grupas bazes
vertibu. Pargjo zemju (krtimi, purvi, zemes zem tdeniem, zemes zem celiem, pargjas zemes)
vertibas aprékina pieméro I kvalitates grupas zemes bazes vertibu reizinatu ar koeficientu 0,8.
Meza zem@m par cirSanas ierobezojumiem noteiktais veértibas samazinajums katrai zemes
vienibai tiek sanemts no Valsts meZa dienesta un ir ieklauts zemes kvalitativaja novertgjuma.

3.3. Eku vértibas aprékina modeli un vértibu bazes raditaji
Eku kadastralajai vérté3anai izmanto VertéSanas noteikumu 1.pielikuma mingtas eku
grupas un apaksgrupas. Atkariba no €ku vertibu ietekméjoso raditaju izverteéSanas detalizacijas
pakapes, €kam ir tris vertéSanas modeli:
" savrupmajas;
12



= daudzfunkcionalas €kas;
= citas nedzivojamas €kas.

Savrupmaju modeli pieméro €ku grupai “Savrupmajas”, daudzfunkcionalas €kas modeli
- ku apakSgrupam "Daudzdzivoklu majas", "Biroju €kas" un "Tirdzniecibas €kas", ja tajas ir
vismaz viena dzivojamo telpu grupa, savukart citas nedzivojamas €kas modeli - visam pargjam
ekam, uz kuram neattiecas savrupmaju vai daudzfunkcionalo eku vértéSanas modeli.

Vertésanas noteikumos noteikts kadus raditajus izverté katram modelim.

Visam €kam péc viena principa izvérté tadus raditajus ka &kas nolietojums un
apgriitinajumi. Ekas nolietojuma ietekmi uz €kas vertibu nosaka ar biives nolietojuma korekcijas
koeficientu. Mingtais koeficients ir atkarigs no ta, kads ir €kas nolietojuma % (tiek noteikts bavju
kadastralas uzmeriSanas jeb tehniskas inventarizacijas laika). Koeficienta diapazons ir no 1,00
jaunai €kai Iidz 0, ja buives nolietojums ir no 83-100%, kas faktiski nozimé, ka €ka ir grausta
stavoklT.

No apgritinajumiem &kam izverte tikai faktu, vai konkrétai €kai ir registréts kultiiras
pieminekla statuss. Ekam ar valsts vai viet§jais nozimes kultlras pieminekla statusu, ja
nolietojums ir lielaks par 35% un &kai registréta nolietojuma grupa ir "V4" vai "V5", kadastrala
vertiba tiek samazinata par 35%.

Ar Vertibu bazes noteikumiem apstiprina €ku vertibu bazes raditajus:

= bazes vertibu ekas apaksgrupai;
= gkas standartapjomu;
= apjoma korekcijas koeficientu.

3.3.1. Savrupmajas vertibas aprékina modelis

Savrupmaju €ku grupa ietver €kas no apakSgrupam “Darza majas”, “Atseviskas
savrupmajas” un “Savietotas savrupmajas”. Savrupmajas vertéSanas modelis paredz izvertet
Sadus vertibu ietekmgjosos raditajus:
= gkas novietojums (vertibu zona);
= ¢gkas izmantoSana (bazes veértiba €kas apaksgrupai);
= ¢gkas kopgja platiba, tai skaita artelpu platiba (t.sk. malkas $kiinis), paligtelpu platiba

(pagrabtelpas, garaza, kits);
= ¢kas labiekartojums (elektriba, Gdens, kanalizacija, apkure);
= ¢kas nolietojums (pamati, sienas, parsegumi, jumts/jumta segums);
= ¢kas biuivniecibas periods (Skas ekspluatacijas uzsaksanas gads);
= ¢gkas arsienu materials (koks, miris);
= apgrutinajumi (kultiiras piemineklis).

Savrupmajam bazes vértibu nosaka ka viena kvadratmetra vertibu, attiecinatu uz
dzivojamam iekStelpam, kas atrodas labiekartota mira €ka (ir elektriba, apkure, Gidens un
kanalizacija) bez apgriitinajumiem. Nosakot bazes veértibu, nem véra ar1 €kas blvniecibas
periodu. Artelpu un paligtelpu platibas vértibu samazino$ie koeficienti, ka ari labiekartojumu,
€kas nolietojuma’, biivniecibas perioda, €kas arsienu materiala un apgriitinajumu izvertéSanas
korekcijas koeficienti, pamatojoties uz nekustama TpaSuma tirgus informaciju, ir noteikti
VeérteSanas noteikumos.

Savrupmaju vertibas aprékina pieméro sadus korekcijas koeficientus:

= gkas artelpu platibai — 0,3;
= ¢kas paligtelpu platibai — 0,6;
* jasavrupmaja nav elektribas — 0,6;
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* jasavrupmaja ir elektriba, bet nav tidens/kanalizacijas un apkures — 0,7;
* jasavrupmaja ir elektriba, bet nav tidens/kanalizacijas vai apkures — 0,8;
= atkariba no &kas nolietojuma® — no 0,4 — 0,9;
= atkariba no biivniecibas perioda un €kas nolietojuma

- 1.un 2. bilvniecibas perioda ékam* — 1,10 vai 1,20;

- 4., 5. un 6.bivniecibas perioda ekam® — 1,1 1idz 5,0.
" jasavrupmajai arsienu materiala veids “Kokmateriali” — 0,8.

Minétos korekcijas koeficientus savrupmajas kadastralas vertibas aprékina iesp&jams
piemérot tikai tad, ja Kadastra informacijas sistéma par €ku ir registréta pilna informacija (veikta
biivju kadastrala uzmériSana jeb tehniska inventarizacija). Savukart €ku, kuram dati Kadastra
informacijas sistéma registréti masveida apsekoSanas rezultata, veicot €kas aréjo apsekosanu
(nav veikta pilna buvju kadastrala uzmeériSana), un attiecigi nav zinu par labiekartojumiem un
platibu sadalijjumiem, vértibas aprékina visai platibai pieméro tikai €kas apaksgrupas bazes
vertibu (labiekartojumus neverte).

Ar Vertibu bazes noteikumiem apstiprina savrupmaju veértibu bazes raditaju — bazes
vertibu ekas apaksgrupai.

3.3.2. Daudzfunkcionalas ekas veértibas aprékina modelis

Daudzfunkcionalo €ku grupa ietver €kas no apakSgrupam "Daudzdzivoklu majas",
"Biroju €kas" un "Tirdzniecibas €kas", ja tajas ir vismaz viena dzivojamo telpu grupa.
Daudzfunkcionalas €kas kadastralo veértibu aprékina, summgjot telpu grupu kadastralas vértibas.

Daudzfunkcionalo eku vértésanas modelis paredz izveértet Sadus vertibu ietekmgjosos
raditajus:

= ¢gkas novietojums (vertibu zona);

= ¢gkas izmantosana (bazes vertiba apaksgrupai “Daudzdzivoklu majas”);

= gkas nolietojums (pamati, sienas, parsegumi, jumts/jumta segums);

= ¢gkas buvniecibas periods (€kas ekspluatacijas uzsaksanas gads);

= ¢gkas arsienu materials (koks, miiris);

= ¢gkas apgrutinajumi (kulttiras piemineklis);

= ¢gkas platiba sadalijumda - dzivojamo telpu grupa, saimniecibas telpu grupa
(koplietoSanas, garazas, cita iepriek§ neklasificéta (pagrabstava) telpu grupa) un
nedzivojamo telpu grupa (visas pargjas, kas nav dzivojama un saimniecibas);

* dzivojamai un nedzivojamai telpu grupai kopg€jas platibas sadalijums (artelpas,
iekstelpas);

* dzivojamai telpu grupai — labiekartojumi (kanalizacija, sanitartehniskais mezgls,
apkure);

= nedzivojamai telpu grupai — labiekartojumi (apkure);

* dzivojamai telpu grupai piesaistes stavs (pirmais un pagrabstavs);

= nedzivojamai telpu grupai piesaistes stavs (pagrabstavs).

Daudzdzivoklu maju €ku apaksgrupa (turpmak — daudzdzivoklu €kas) ekas bazes vertibu
nosaka ka viena kvadratmetra vertibu, attiecinatu uz dzivojamo telpu grupas dzivojamam
iekStelpam, kas atrodas augstak par pirmo stavu labiekartota mura €ka (ir kanalizacija, sanitarais
mezgls un apkure) bez apgritinajumiem. Nosakot bazes vertibu, nem veéra ar1 €kas buvniecibas
periodu.

% Vertesanas noteikumu 6.pielikums

4 Vertesanas noteikumu 5.pielikums

> MK noteikumu “Kadastralo vértibu baze universalas kadastralas vertibas aprékinam” 13.pielikums
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Artelpu un saimniecibas telpu grupu vertibu samazino$ie koeficienti, ka ari
labiekartojumu, €kas nolietojuma, bavniecibas perioda, €kas arsienu materiala un apgriitinajumu
izverteéSanas korekcijas koeficienti, pamatojoties uz nekustama tpasuma tirgus informaciju, ir
noteikti VertéSanas noteikumos.

Daudzfunkcionalas €kas vertibas aprekina piemero $adus korekcijas koeficientus:

= artelpu platibai — 0,3;

* saimniecibas telpu grupai — 0,3;

» dzivojamai telpu grupai, kurai nav kanalizacijas un sanitara mezgla — 0,6;

» dzivojamai telpu grupai, kurai nav kanalizacijas vai sanitara mezgla — 0,8;

= dzivojamai telpu grupai, kurai ir kanalizacija un sanitarais mezgls, bet nav apkures — 0,9;

* nedzivojamo telpu grupai, kurai nav apkures — 0,9;

= dzivojamai telpu grupai, kura atrodas pirmaja stava — 0,9;

* dzivojamai telpu grupai un nedzivojamam telpu grupam (Viesnicas, biroji, tirdzniecibas,
ripnieciskas razoSanas), kuras atrodas pagrabstava — 0,6;

= atkariba no €kas nolietojuma —no 0,4 —0,9;

= atkariba no biivniecibas perioda un €kas nolietojuma:
- 1. un 2. biivniecibas perioda ekam® — 1,10 vai 1,30;
- 5. un 6.biivniecibas perioda gkam’ — 1,1 lidz 3,5;

= telpu grupai, kas atrodas koka daudzdzivoklu maja un tai arsienu materiala veids
“Kokmateriali” — 0,8.

Ta ka Daudzfunkcionalam ekam bazes vertibu nosaka dzivojamo telpu grupai, tad €ka ar1
visam pargjam telpu grupam vertibas aprékina pieméro dzivojamo telpu grupu bazes veértibu.

Daudzfunkcionalam €kam, kuram nav veikta pilna kadastrala uzmériSana un Kadastra
informacijas sistéma nav registrétas telpu grupas, kadastralas vértibas aprékina pieméro aprékina
modeli “Citas nedzivojamas €kas” un "Socialas dzivojamas majas" apaksgrupas €kas bazes
vertibu.

3.3.3. ,,Citas nedzivojamas ekas” vertibas aprékina modelis

,,Citas nedzivojamas €kas” vertibas aprékina modeli pieméro visam pargjam ekam, kas
neatbilst savrupmaju vai daudzfunkcionalo €ku kategorijai.

Citas nedzivojamas €kas veért€Sanas modelis paredz izvertet Sadus vertibu ietekmé&joSos

raditajus:

= ¢gkas novietojums (vertibu zona);

= ¢gkas izmantoSana (bazes vértiba €kas apaksgrupai);

= ¢gkas platibas sadalijums (iekstelpas, artelpas);

= ¢kas kop€jais apjoms (platiba vai biivtilpums);

= ¢gkas nolietojums (pamati, sienas, parsegumi, jumts/jumta segums);

= ¢kas buvniecibas periods (€kas ekspluatacijas uzsakSanas gads);

= ¢gkas apgritinajumi (kultiras piemineklis).

Citam nedzivojamam &kam, kas nav savrupmajas un daudzfunkcionalas €kas, bazes
veértibu nosaka ka viena apjoma vienibas vertibu, attiecinatu uz €kas iekstelpu platibu (iznemot
apjumtas estrades) €kai bez apgrutindgjumiem. Nosakot bazes vértibu, nem véra ari €kas
biivniecibas periodu. Ekam, kam nekustama Ipa§uma tirgus informacijas analize uzrada biitiskas

6 Vertesanas noteikumu 5.pielikums
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vienas vienibas vid€jas cenas atSkiribas dazadiem €kas apjomiem, nosaka standartapjomu €ku
apaksgrupai.

Artelpu vértibas samazinosais koeficients, ka arT ekas nolietojuma, biivniecibas perioda
un apgriitinajumu izvert€Sanas korekcijas koeficienti, pamatojoties uz nekustama ipasuma tirgus
informaciju, ir noteikti VertéSanas noteikumos.

Citas nedzivojamas €kas vertibas aprékina pieméro $adus korekcijas koeficientus:

= artelpu platibai (iznemot apjumtas estrades)— 0,3;

= atkariba no €kas nolietojuma —no 0,4 —0,9;

= atkariba no biivniecibas perioda un €kas nolietojuma:
- 1.un 2. bivniecibas perioda ékam® — 1,10 vai 1,20;
- 4, 5.un 6.biivniecibas perioda ekam® — 1,1 Iidz 1,5.

Ekas nolietojumu un apgriitinajumus (kultiiras piemineklis) izverte tapat ka savrupmajam
un daudzfunkcionalam &kam. Apjoma ietekmes korekcijas koeficientu pieméro tikai tam
nedzivojamam ¢&kam, kas pé€c apjoma parsniedz Vertibu bazes noteikumos apstiprinato
standartapjomu.

Ar Vertibu bazes noteikumiem apstiprina citas nedzivojamas €kas veértibu bazes raditajus:

* bazes vertiba €kas apaksgrupai;
= ¢gkas standartapjoms;
= apjoma korekcijas koeficients.

3.4. InZenierbuives

Aprekinot inZenierbiivju kadastralo vértibu, izveérté tikai inzenierbiives izmantoS$anas
veidu (inZenierbiives tips), inZenierblives apjomu un nolietojumu, kas noteikts nemot véra
inzenierbuves faktisko un normativo kalpoSanas ilgumu. AtseviSskiem inZenierbiivju tipiem—
ripniecibas uzn@mumu razoSanas procesu estakadém, krastmalam ar dazada veida krasta
nostiprindjumiem, jliras ostu piestatném un kiegelu un dzelzsbetona diimeniem — papildus tiek
1zvertets novietojums (vertibu zona).

Nolietojuma ietekmi uz kadastralo vértibu nosaka ar buives nolietojuma korekcijas
koeficientu. Minétais koeficients ir atkarigs no ta, kads ir inZenierbiives nolietojuma %.

Koeficienta diapazons ir no 1,00 jaunai inZenierbiivei lidz pat 0,05, ja btives nolietojums ir no
83-100%.

No apgriitindjumiem attieciba uz inZenierbiivém, tapat ka uz ekam, tiek izvertets tikai
fakts, vai konkrétai inZenierbiivei ir kultiiras pieminekla statuss. Tapat ka €kam, vértiba tiks
samazinata par 35 % tam kultrvésturiskajam btivém, kuram biives nolietojums ir lielaks par 35
%.

Ar Vertibu bazes noteikumiem apstiprina inZenierbiivju veértibu bazes raditaju -
inZenierbives tipa bazes vertibu.

4. Standartobjekts, kam nosaka bazes vértibu

NI tirgli nonakusie darfjumu objekti ir dazadi péc to fiziskajiem un juridiskajiem
aspektiem. Pieméram, zemesgabali lieli/mazi, ar apgritinajumiem, bez tiem, €kas ar dazadu
vecumu, ar/bez labiekartojumiem utml. Bazes vertibu noteikSanai tiesi neizmanto darjjuma 1 m2

8 Vertesanas noteikumu 5.pielikums
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cenu. Lai savstarpgji salidzinatu objektu cenas bazes veértibas noteikSanai, aprékina korigéto m2
cenu ar KV aprékina piemérotajiem korekcijas koeficientiem. Nemot véra vertéSanas modelus
bazes veértibu nosaka nosacitam standartobjektam.

Objekts, kadam nosaka bazes vértibu

Attieciga lietoSanas mérka zemes vienibas standartplatibai, ieveérojot
vertibu ietekm&josus apgritinajumus:

— Savrupmaju apbtves zemei (kods 0601,0600) standartplatiba 1500
m2, atseviskas vertibu zonas 2000 m2, 5000 m2;

— Komercdarbibas objektu apbiives zemei (kods 0801, 0800, 0904,
0700) standartplatiba 5000 m2;

— Sabiedriskas nozimes apbiives zemei (kods 901, 902, 903, 905, 906,
908, 0900) standartplatiba 10000 m2;

— RazoSanas nozimes apbtives zemei (kods 1001,1002, 1000, 1005,
1104) 5000 m2, atseviskas valstspilsétas 3000 m2.

Apbiives zeme

Savrupmajas Dzivojamas majas iekStelpam, kas atrodas labickartota miira €ka (ir
elektriba, apkure, tidens un kanalizacija) bez apgriitinagjumiem. Ekai
3.biivniecibas periods 1946.-1990.g.

Daudzdzivoklu majas | Daudzdzivoklu majas dzivojamas telpu grupas dzivojamam iekstelpam,
(Daudzfunkcionalas | kas atrodas augstak par pirmo stavu labiekartota miira €ka (ir kanalizacija,
¢kas) sanitarais mezgls un apkure) bez apgriitindgjumiem. Ekai 3.blivniecibas
periods 1946.-1990.9.

Pargjas ¢ckas (Citas | Ekas iekStelpu platibu &kai (iznpemot apjumtas estrades) bez

nedzivojamas €kas) apgriitinajumiem. Ekai 3.biivniecibas periods 1946.-1990.9.

Nekustama TpasSuma verteéSanas departaments
01.10.2024
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