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1. levads

Veicotnekustamo ipasumu tirgus darjjumu analizi un izskatot sabiedribas lidzdalibas ietvaros
sanemtos iesniegumus (bazes vertibu projektam ar atskaiti uz 2019. gada 1. juliju), konstatets, ka
ir objektu loks, kuriem projektétas kadastralas vértibas noteiktas neatbilstosi nekustama ipasuma
tirgus informacijai. Dala analiz€to gadijumu neatbilstibas iemeslu veidoja konkrétajam objektam
Nekustama Ipasuma valsts kadastra informacijas sisttma (turpmak — Kadastra IS) neatbilstosi
situacijai apvidi registréti dati, bet tika apzinats arT objektu loks - lielu platibu dzivokli, kur
atbilstibu iesp&jams uzlabot ar kadastralas vért€sanas metodikas pilnveidojumiem.

Dzivokla lielums atkarigs no taja ietilpstosas dzivokla ipasumu veidojosas telpu grupas
(likuma "Par dzivokla ipaSumu" izpratné — atseviskais ipaSums) kopgjas platibas. Aprékinot
kadastralo vértibu telpu grupai, spéka eso$a metodika neparedz noteikt standartapjomu, lidz ar to
nepastav iesp&ja samazinat veértibulielam platibam. Kadastralas veért€SanasmodelapilnveidoSanai,
lidzigi ka savrupmajam, tika veikta izp€te par nepiecieSamibu noteikt standartapjomu dzivokla
Ipasuma veidojosai dzivojamo telpu grupu platibai, lai netiktu parvertéti dzivokli ar lielu platibu.

2. Analizéjama datu kopa, statistika

Izpétei apkopota Kadastra IS informacija par telpu grupam (1.att€ls) - Triju vai vairaku
dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa, kods 1122 (turpmak - dzivojamo telpu grupa), kas
registrétas sekojosas ekas:

Daudzdzivoklu majas ar koka arsienam (kods 11220101)

Daudzdzivoklu 1-2 stavumajas (kods 11220102)

Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas (kods 11220103)

Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas (kods 11220104)

Daudzdzivoklu 10 un vairak stavu majas (kods 11220105)

1.atteéls. Dzivoklu skaita sadalijums pa regioniem un platibu grupam

Skaits
. kopa

0-15 | 15.1-50 | 50.1-80 | 80.1-100 | 100.1-120 | 120.1-150 | virs 150 | “°P?_

latiba m2 regtona

Kurzemes 823 | 58030 | 44209 3747 536 410 410 | 108215

Latgales 335 | 50432| 35347 1376 214 99 109 87912

Riga 1* 1680 | 173693 | 147006 19136 6 837 4840 | 4289 357481

Riga 2** 111 | 15544 | 16705 1713 353 367 459 | 35252

Vidzemes 532 | 40963 | 33901 2832 376 227 268| 79099

Zemgales 400 | 37231 31276 2425 315 121 105 71873

I;‘l’lll’)zplamm 3881 | 375893 | 308444 31229 8681 6 064 5640 | 739832

% platibu 0.5 50.8 41.7 4.2 1.2 0.8 0.8 100
grupa

*Riga_1— Riga, Jirmala, Adazuun Marupes novads

**Riga 2 — Kekavas, Olaines, Ropazu, Salaspils unSiguldas novadi



https://likumi.lv/ta/id/37270-par-dzivokla-ipasumu

3. Analizes gaita

P&tijumam tika atlasiti tirgus darfjumiar dzivokliem, kuru sastava ir dzivojamo telpu grupa,
kas atrodas daudzdzivoklu majas ar tipu kodiem 11220101, 11220102, 11220103, 11220104,
11220105. Darfjuminotikusiperiodano01.01.2019. 1idz01.07.2022. un atbilst Latvijas vértésanas
standartos (LVS 401:2013) noteiktai tirgus vertibas definicijai.

P&tijumam izmantoti ~ 45 000 tirgus darfjumi. Darfjumi sadaliti dazadas platibu grupas,
par pamatu nemot dzivojamo telpu grupu kopplatibu, apskatiti planoSanas regionu griezuma,
kopuma pa valsti un analiz&ti balstoties uz kadastralo vértibu atbilstibas novértéjumu (Ratio)?.

Lai izvertetu nepiecieSamibu piemérot standartapjomu dzivokliem ar lielu kopplatibu, tika
model&ti vairaki platibu grupu varianti, ka robezskirtni izvéloties dzivoklus ar 80, 100, 120, 130
un 140 kvadratmetru kopplatibu. Lai ar7 atseviSki pa platibu grupam Ratio atbilstiba neparsniedza
pielaujamas robezas (0.9-1.1), tomer, salidzinot platibu grupu Ratio atbilstibu savstarpéji,
iezimé&jas, ka dzivokli ar kopplatibu virs 100m? ir nedaudz augstak novérteti (~ 5%), neka dzivokli
ar kopplatibu zem 100m? (2.attels). Izteiktaka Ratio atbilstibas atskiriba — aptuveni 8% iezimgjas
savstarpgji salidzinot dzivoklu grupas ar kopplatibu Iidz 120m2 un virs 120m2, Lidziga tendence
starp platibu grupam saglabajas ari, sadalot tirgus darfjumus ar dzivokliem grupas, ar kopplafibu
lidz un virs 130 m? un 140 m2.

2.attels. Ratio atbilstiba dzivokliem ar daZadu dzivojamo telpu grupu platibu

Matematiskie Platibu grupas, m?
raditaji lidz 15 | 15-100 | virs100 | 15-120 | virs120
Skaits 167 42 574 1841 43 401 1014
Mediana 0.97 0.93 0.99 0.93 1.01
Vidgja vertiba 1.11 0.99 1.04 0.99 1.06
Izmainas, % ~5 ~8

Turpmakaja datu analiz€ ka robeza dzivoklu kopplatibai izmantoti 120m2, jo virs 120m?
dzivoklu novértéjums ir ievérojami augstaks neka dzivokliem Iidz 120m?2. Savukart, 130m?2 un
140m?2 kopplatibas robezskirtne netika izmantota, jo tirgus darfjumu skaits virs min&tajam
platibam ir nepietiekoSs pilnvertigas analizes veikSanai.

Datu analizé tirgus darfjumi ar dzivokliem daliti grupas par pamatu nemot dzivoklu
kopplatibu - ar platibu lidz 15m? (turpmak - mazi dzivokli), 15-120m? (turpmak - bazes grupas
dzivokli) un virs 120m?2 (turpmak - lieli dzivokli).

Bazes grupa netika ieklauti dzivokli ar mazu kopplatibu, lidz 15m2. Analizes rezultata
secinats, ka dzivokliarplatibu Iidz 1 5m2ir noverteéti augstak ka bazes grupas dzivokli, bet dzivokli
ar platibu virs 15m? jau uzrada, ka noveértéti lidzigi ka bazes grupas dzivokli. Lai neietekmétu
petijuma rezultatu, turpmakaja analizes gaitda mazo dzivoklu grupa netika izmantota. Turklat,

! Ratio ir kadastralas vértibas un nekustama Tpasuma pirkuma darfjuma cenuattieciba. ST attieciba parada kadastralo
vertibuatbilstibu nekustamaipasuma tirgus cenu limenim. Ja attieciba ir mazaka par 1 norada, ka kadastralas véitibas
ir zemakas par tirgus cenam, savukart, ja attieciba ir lielaka par 1, tad Tpasumi ir parverteti. Kadastralas vertibas 1
atbilstosas nekustama TpaSuma tirgus cenam, ja Ratio ir robezas no 09 - 1.1. Plasak
https:/www.vzd.gov.lv/sites/vzdffiles/media_file/attiecibu-analizes-standarts.pdf
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https://www.vzd.gov.lv/sites/vzd/files/media_file/attiecibu-analizes-standarts.pdf

dzivokli ar kopplatibu lidz 15m? Kadastra IS registréti maz - 0.5% no visu registréto dzivoklu
skaita un ir reti sastopami tirgus darfjjumos ~ 0.4%, salidzinajuma ar dzivokliem ar lielakam
platibam (3.attéls). Dzivokli ar platibu lidz 15m2 uzskatami par loti maziem un neatbilstosiem
ierastajiem standartiem, parasti tie primari nav paredzéti pastavigai dzivosanai, bet tiek izmantoti
ka pagaidu majokli vai res Ipasumi.

3.attéls. Tirgus darijumu skaita sadaltjums pa platibu grupam, m?

0.4% 2.3%

M |idz 15 m2 M 15-120 m2 M |ielaki par 120 m2

Tirgus darfjumu Ratio atbilstiba lieliem un bazes grupas dzivokliem apskatita dalijuma pa

eku biivniecibas periodiem:

e pirmskara laika - Iidz 1914.gadam (1.periods);

e no 1915.1idz 1945.gadam (2.periods);

e padomju laika - no 1946.1idz 1990.gadam (3.periods);

e devindesmito gadu - no 1991. lidz 2000.gadam (4 .periods);

e jaunie projekti—no 2001. Iidz 2014 .gadam (5.periods);

e jaunie projekti - péc 2015.gada (6.periods).

Analizgjot datus, ka noverteti atSkirigas platibas dzivokli €kas, kas biivétas dazados laika
periodos, secinams, ka situacija nav viennozimiga. Lielie dzivokli (platiba virs 120m?) ir parvertet
jauno projektu €kas (5. un 6. blivniecibas periods), ipasi no 2001.-2014.gadam buvetas ekas
(5.periods), savukart, laika posma no 1915.-1945. gadam biivétas €kas (2. periods) lielie dzivokli
ir pat nenoverteti (4.attels).



4.attels. Ratio atbilstiba daltjumada pa platibu grupam un biivniecibas periodiem
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Valsti kopuma veérojamatendence - jo lielaks objekts, jo kadastrala vértiba augstaka neka
Sada objekta darfjuma cena. Tom&r nemot véra, ka lielakais darijjumu skaits noticis ar dzivokliem
jauno projektu ekas (5.attels), kop&jo datu kopas rezultatu ietekmé darfjumi ar dzivokliem, kas
atrodas péc 2001.gada buvétas ekas.

5.attels. Tirgus darijumu skaita ar lieliem dzivokliem sadaltjums pa biivniecibas periodiem

3%
0,
65% 8%
3%
® Dzivokli pirmskara laika ékas B Dzivoklino 1915 lidz 1945.g bUvétas ékas
H Dzivokli padomiju laika ekas H Dzivokli 90-to gadu ekas

® Dzivokli jaunajos projektos

No Kadastra IS registrétajiem datiem secinams, ka lielie dzivokli parsvara registréti
pirmskara laika biivétajas ekas (l.buivniecibas periods) un jauno projektu €kas (5. un 6.
blivniecibas periodi) (6.attels). Lai gan lielo dzivoklu skaits pirmskara laika biivétajas €kas ir tikai
nedaudz mazaks neka jauno projektu €kas, tirgus darfjumi ar tiem apskatamaja perioda notikusi
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aptuveni3 reizes mazak nekaar lieliem dzivokliemjauno projektu €kas. Turklat, kopumapa valsti,
lielie dzivokliem pirmskara laika buvetajas €kas noverteti atbilstosi, lidzigi bazes dzivoklu grupai
tai pat biivniecibas perioda, (4.attels).

6.attels. Kadastra IS registreto lielo dzivoklu skaita sadalijums pa biivniecibas periodiem

37% 7%
10%
41%
5%
M Dzivokli pirmskara laika ékas M Dzivokli no 1915 lidz 1945.g blvétas ekas

M Dzivokli padomju laika ékas M Dzivokli 90-to gadu ékas
H Dzivokli jaunajos projektos

Analizgjot tirgus darfjumus ar lieliem dzivokliem regionu griezuma, secinats, ka lielo
dzivoklu pirkuma darfjumi parsvara koncentréjas Riga un Pieriga (Riga 1 un Riga 2) (7.attels),
kurtendences lielo dzivoklu segmenta ir lidzigas. Tapé&c talaka analizg Rigas un Pierigas teritorijas
analizetas kopa (turpmak - Rigas regions) (8.attels).

7.attels. Tirgus darijumu skaita ar lieliem dzivokliem sadalijums pa regioniem

M Kurzeme M Latgale M Riga_1 ™ Riga 2 H Vidzeme H Zemgale



8.attels. Ratio atbilstiba lieliem dzivokliem Rigas regiona daltjuma pa platibu grupam un biivniecibas
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Lidzigi ka Rigas un Pierigas teritorijas, aripargjie regioni valstianaliz&ti kopa, jo tendences
lielo dzivok]u segmenta Sajos regionos ir lidzigas un, tad€jadi, netiek lieki samazinats datu kopas
apjoms (9.attels).

Analizgjot tirgus darfjumus ar lieliem dzivokliem dazadoslaika periodos biivétas kas pa
regioniem, redzams, ka lielie dzivokli parveértéti no 2001. lidz 2014. gadam buvétas ekas
(5.periods) gan Rigas regiona, gan parcja valsts teritorija. Atseviskas vietas Pieriga parvertetilielie
dzivokli ar1 6. perioda €kas. Pargja valsts teritorija $adu tendenci nevar konstatét, jo trakst
nekustama 1paSuma tirgus darfjjumi ar lieliem dzivokliem, kas atrodas péc 2014.gada buvetas
daudzdzivoklu &kas. Atskiriga situacija ir ar citos biivniecibas periodos buvetu €ku dzivokliem,
piemé&ram, Rigas regiona nedaudz parvertéti ir lielie dzivokli 2. un 4. bivniecibas perioda €kas,
savukart, pargja Latvijas teritorija tiesi preteji — lielie dzivokli $adas €kas ir neno vertéti.

9.artels. Ratio atbilstiba lieliem dzivokliem valsti (iznemot Rigas regionu) dalijuma pa platibu grupam
un birvniecibas periodiem
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Analizgjot situaciju pa novadiem ari vérojama atSkiriga situacija — ir teritorijas, kur lielie
dzivokli ir parverteti un teritorijas, kur noveérteti atbilstosi, bet atseviskos gadijumos ir pat
nenoverteti. Tomeriezimé&jas tendence, ka parvertétilielie dzivokliir Rigai piegulo$ajos novados—
Adazu, Kekavas un Marupes novados, ka arT Rigas ietekmes teritorijas k@, pieméram, Jelgavas
pilséta un novada, Saulkrastu un Tukumanovada. Japiezimg, ka pa novadiem darfjumu skaits ar
lieliem dzivokliem ir neliels, tap&c katram vienam darfjjumam ir liela ietekme uz datu kopu un tas
var izmainit rezultatu uz vienu vai otru pusi. Diagramma paraditas teritorijas, kur darfjumi ar
lieliem dzivokliem ir vairak ka cetri (10.attels).

10.attels. Ratio atbilstiba lieliem dzivokliem dalijuma pa administrativajam
teritorijam
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Lai lieliem dzivokliem kadastralo vértibu noteiktu tuvaku vidéjam darfjumu cenam,
situaciju iesp&jams risinat, ievieSot standartapjomu un paredzot ta diferenciaciju pa vértibu zonam.
Veicot So datu analizi, secinats, ka parsvara lielie dzivokli parvértéti jauno projektu €kas, tacu
kadastralo veértibu bazg ar atskaites punktu uz 2022. gada 1 .jiliju, ir noteikti biivniecibas perioda
korekcijas koeficienti pa zonam tiesi jauno projektu €kam, kas var izmainit gala rezultatu —
universalo kadastralo vértibu. Péc universalo kadastralo vértibu stasanas spéka butu veicama
atkartota analize par lielo dzivoklu vértibam un nepiecieSamie uzlabojumi skatami kadastralas
vertésanas metodikas pilnveides otraja posma.



4. Secinajumi

1.

Dzivokliem nepiecieSams ieviest standartapjomu, valsts [imen1 standartapjoms dzivoklim
iezimgjas pie platibas 120 m2. Situacija var bt atSkiriga vertibu zonu griezuma.

Valsts IimenT lielie dzivokli, it Tpasi jauno projektu €kas (5.biuvniecibas periods), tiek
parvertéti, salidzinot ar to tirgus darijjumu cenam. Atseviskos regionos, pieméram, Pieriga
parvertésana ir izteiktaka, kas norada, kanepiecieSama analize vertibu zonu griezuma.
Arpus Rigas regiona administrativo teritoriju un vértibu zonu griezuma ir neliels darfjumu
skaits ar lieliem dzivokliem, kas var apgriitinat noteikt apjoma korekcijas koeficientu pa
vertibu zonam.

Dzivoklu tirgus veértibu ietekmé &ku blivniecibas laiks, turklat ietekme pa regioniem ir
atSkiriga, Iidz ar to prioritari nosakami biivniecibas perioda korekcijas koeficienti veérfibu
Zonu griezuma.

NepiecieSamiba noteikt standartapjoma korekcijas koeficientus pa veértibu zonam papildus
izvert€jama peéc universalo kadastralo vertibu stasanas speka.

Sagatavoja: Nekustama ipasSuma vértéesanas departaments, 2024.gada maija
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