Kadastralo vertibu atbilstiba nekustama ipaSuma tirgum

levads

Atbilstosi Nekustama ipaSuma Valsts kadastra likuma (turpmak — Kadastra likums)
parejas noteikumu 33.punktam Kadastralo vértibu baze 2022.—2025. gadam izstradajama
atbilstosi situacijai nekustama IpaSuma tirgii, kada ta bija 2019. gada 1. julija (kadastralas
vertibas aprékinam piemérojama no 2022. gada 1. janvara).

Kadastralo vertibu bazes izstrades un atbilstibas parbaudes kartibu nosaka Ministru
kabineta 2020.gada 18.februara noteikumi Nr.103 “Kadastralas verté€Sanas noteikumi”
(turpmak — Vertésanas noteikumi). Atbilstosi VerteSanas noteikumiem kadastralo vertibu bazes
atbilstibu nekustama ipaSuma tirgus cenu Iimenim parbauda, aprékinot un analiz€jot projektetas
kadastralas vértibas un nekustama ipasuma pirkuma darfjjuma cenas attiecibu centralas
tendences merus. Kadastralo vertibu baze ir atbilstoSa nekustama 1paSuma tirgus cenu Iimenim,
ja kadastralas veértibas un nekustama ipaSuma pirkuma darfjuma cenas attiecibu centralas
tendences meri ir robezas no 0,9 lidz 1,1. Parbaudi veic dazados griezumos - sadalijuma pa
valsti, pasvaldibu teritorijam, lietoSanas mérku grupam, €ku grupam un pa vertibu zonam, ja
noteiktaja dalfjuma nekustama ipasSuma pirkuma darfjumu skaits attiecigaja laikposma ir
vismaz 20 darfjumi.

Vertesanas noteikumi nosaka, ka kadastralo vertibu bazes izstradei izmanto nekustama
ipasuma tirgus informaciju, kas atbilst vai ir korigéta atbilstosi kadastralo vértibu bazes
izstradei noteiktajam atskaites punktam laika. Laika ietekmi parbauda ar hipotézi par kadastralo
vertibu pret nekustama ipasSuma darjjumu cenu attiecibu izmainam atkariba no laika ar
statistisko nozimibas liment 0=0,05. Ja laika ietekme ir statistiski nozimiga, datu analiz€ lieto
laika korekciju. Kadastra likums nosaka, ka informaciju par nekustama ipaSuma tirgus
darTjumiem izmanto vismaz par diviem p&d&jiem gadiem.

Vertibu atbilstibas novértéSanas pamatprincipi

Vertibu atbilstibas analize masveida vérté€Sanas sistéma ir viens no galvenajiem
posmiem vértibu bazes izstrade, jo automatizeti aprékinatas kadastralas vertibas un attieciga
objekta darfjuma cenas attieciba ir visprecizakais raditajs, kas parada vai vertiba ir atbilstosa.
Ievérojot, ka vienlaicigi ir janoverté visi objekti visa valsts teritorija un, ka darijjumu apjoms ir
mérams vairakos desmitos tiikstoSu, tad analize tiek veikta ar statistisko méru palidzibu.
Starptautiska vertétaju asociacija (IAAO — International Association of Assessing Officers)
masveida verte€Sanas rezultatu novertésanai ir izstradajusi standartu (metodiku), kas apraksta
attiecibu analizi (Standard on Ratio Studies).

Vertibu attiecibu mériem jabiit viena limeni gan starp teritorijam, gan starp pasumu
grupam. Nemot véra, ka masveida verté€Sana var izvertet tikai tos objekta raksturojosos datus,
kas ir registréti Kadastra informacijas sistéma, nevar sagaidit, ka kadastralas vértibas sakritls ar
ikviena IpaSuma tirgus vertibu, tacu augstam un zemam kadastralo veértibu un tirgus cenu
attiecibam vajadz€tu but lidzsvara ta, lai statistiski ticami lielaka attiecibu dala biitu tuvu 1.
Tapéc masveida vertéSanas rezultatu izvertésana tiek analizets gan vertibu Iimenis gan vertibu
vienotiba.

Veértibu limenis attiecinams uz vispargju kadastralo vértibu un tirgus cenu attiecibu
Itmeni. Vertibu vienotiba ir vertibu Iimenu objektivitate un viendabigums visu ipasumu grupu
novertgjumos, ka ari katras grupas (izmantos$anas veida, teritorijas utt.) ietvaros.

Vertibu vienotibas sasniegSanai ir nepiecie$ama vertibu izlidzinasana grupu ietvaros un
starp grupam. Vertibu vienotibu starp IpaSumu grupam noverte, salidzinot katrai grupai
aprékinatos vertibu limena mérus (mediana, vidéja vertiba, videja sverta vertiba), kas nozimée,
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ka skaitliskajam novertgjumam jabut noteiktajas robezas. Savukart vertibu vienotibas
noveértésana pasumu grupu ietvaros ir sarezgitaka. Pie neliela datu apjoma vértibu vienotibu
var noteikt apskatot analiz&jamo datu kopu, bet tas nav iesp&jams lielaku datu apjoma gadijuma.
Tapéc vertibu vienotibas noteik$anai aprékina datu izkliedes mérus - dispersijas koeficientu
(COD) un variacijas koeficientu (COV).

Medianai, ka vidéjam raditajam, kadastralo vertibu un tirgus cenu attiecibu analizg ir
vairakas priekSrocibas, proti, to neietekmé minimalas un maksimalas attiecibas, ka art to
salidzinajuma ar videjo un vidgjo sverto vertibu minimali ietekmé datu kludas. Balstoties uz
medianu tiek aprékinats dispersijas koeficients (COD), kas ir galvenais vertibu vienotibas mérs.
Mediana tiek noteikta ka sakartotas datu kopas vidgjais elements, savukart vidéjo vertibu
nosaka saskaitot visas datu kopas vertibas un izdalot ar vertibu skaitu. Vidgjo svérto vertibu
aprékina ka dalfjumu starp noveértéto vertibu summu un tirgus veértibu summu. Vidg€jas svertas
vertibas trukums ir tas jutigums pret datu kopas klidam, pieméram, gadijumos, kad datu kopa
satur vairakus augsti novertétus ipasumus ar salidzino$i zemam vai augstam kadastralo vertibu
un tirgus vertibu attiecibam. Katram no Siem aprakstitajiem raditajiem ir savas priekSrocibas
un trukumi, tap€c tiek aprekinati visi tris centralas tendences méri.

Lai atbilstoSi Veértésanas noteikumiem parbauditu kadastralo vertibu bazes atbilstibu,
tiek aprékinata attieciba — darfjuma cena izdalita ar attieciga objekta projektéto kadastralo
vertibu un, izmantojot datu apstrades un statistikas programmu “R”, tiek aprékinati un analizeti
veértibu attiecibu statistiskie raditaji:

— Mediana un Medianas ticamibas intervala apak$€ja un augs€ja robeza;

— Vidgja vertiba un Vidgjas vertibas ticamibas intervala apaks€ja un augséja robeza:

— Vidgja sverta vertiba,

— Vidgja absoluta novirze (AAD);

— Dispersijas koeficients (COD);

— Variacijas koeficients (COV);

— Regresivitates indekss (PRD).

Vertibu atbilstibas Iimenis ir sasniegts, ja datu kopa, kura ir vismaz 20 darjjumi,
mediana ir robezas no 0,9 lidz 1,1 vai arT Medianas ticamibas intervala ietilpst skaitlis “1,0.
Rezultats ir atbilstos$s aritad, ja Vid€ja vertiba ir robezas no 0,9 Iidz 1,1 vai ar1 Vidgjas vertibas
ticamibas intervala ietilpst skaitlis “1,0”.

Datu kopas kvalitates un izkliedes noveértésanai izmanto koeficientus COV un COD.
Vid€jo absoliito novirzi (AAD) izmanto dispersijas koeficienta noteikSanai. Dispersijas
koeficients (COD) raksturo datu kopas izkliedi — jo mazaks COD, jo mazaka izkliede. Datu
kopa ar COD zem 30% nozimé normalu izkliedi. Variacijas koeficientu COV aprékina
standartnovirzi izdalot ar attiecibu vidéjiem raditajiem un rezultatu izsakot procentos. Vélams,
lai rezultats biitu mazaks par 40%.

Regresivitates indekss (PRD) parada Ieto un dargo ipasumu noverteésanas Iimeni. PRD rezultats
velams no 0,97 lidz 1,3 - ja tas ir mazaks par 0.97 , tad tas nozimé, ka [&tie paSumi nenoverteti,
bet ja tas ir lielaks par 1.3, tad Ietie ipaSumi parvertéeti, dargie nenoverteti.

Vertibu atbilstibas novértéSanas grupas un nosacijumi

Kadastralo vertibu atbilstibas novértéSanai un analizei, statistiskie raditaji tiek
aprékinati un analiz&ti pa darjjumu veidiem un ipaSumu grupam:
1. DarTjumi ar neapbiivétu zemi:
1.1. Lauksaimnieciba izmantojama zeme — ja zemei registréts lietoSanas mérkis “Zeme, uz
kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba”, zemes kopplatiba ir vienada
vai lielaka par 3 hektariem un meZa zemes platiba darfjjuma neaiznem vairak ka 20%
no kopplatibas;



1.2. Dzivojamas apbiives zeme — ja zemei registréts lietoSanas meérkis “Individualo
dzivojamo maju apbiive” vai “Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbive”;

1.3. Razosanas objektu apblives zeme — ja zemei registréts lictoSanas mérkis ir
“Rupnieciskas razosanas uznémumu apbiive” vai “Noliktavu apbuve”;

1.4. Komercdarbibas objektu apbiives zeme — ja zemei registréts lietoSanas merkis ir
“Komercdarbibas objektu apbtive”.

2. DarTjumi ar zemi un ekam:

2.1. Savrupmajas — atseviskas savrupmajas uz zemes vienibas ar lietoSanas merki
“Individualo dzivojamo maju apbuve”:

2.2. Komercobjekti — komercdarbibai atbilstos$s €kas galvenais lietoSanas veids (GLV) un
zemes vieniba ar lietoSanas meérki “Komercdarbibas objektu apbtive”.

2.3. Razosanas ekas — razosanas grupai atbilsto$s €kas galvenais lietoSanas veids un zeme
ar lietoSanas meérki “Ripnieciskas razoSanas uzpnémumu apbiive” vai “Noliktavu
apbuve”.

3. Darfjumi ar dzivokliem.

Darfjumi ar zemi un €kam ka ar1 darfjumi ar dzivokliem papildus analiz€ti vecuma grupas:
— ¢&ka buveta pec 2000.gada;
— ¢&ka buvéta lidz 2000.gadam.

Teritorialais dalijums katrai no izdalitajam grupam:
1. valsts,

planosanas regioni,

valsts nozimes pilsétas kopa,

pilsétas kopa,

novadi,

lauku teritorijas kopa,

teritoriala vienibas,

vertibu zonas.
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Statistiska analize tiek veikta gan atseviski par katru gadu, gan izmantojot vairaku gadu
darTjumus kopa. Izmantojot datus kopa par vairakiem gadiem, vispirms tiek veikta analize par
nekustama ipaSuma tirgus izmainam laika, nepiecieSamibas gadijuma nosakot laika korekciju.
Vertibu bazes atbilstibas parbaudei ar atskaites punktu 2019.gada 1.jiilijs izmantota Nekustama
ipaSuma tirgus datu baze registréta pirkumu darijjumu informacija par laika periodu 2017. —
2019.gada 1.julijs. - kopuma vairak ka 50 000 darfjumi. Parbaudot laika ietekmi ar statistisko
nozimibas limeni o=0,05, laika ietekme tika konstatéta tikai lauksaimniecibas zemes
darfjumiem, ka ar1 dzivoklu darfjumiem lielajas republikas nozimes pilsétas. Pargjam ipasumu
grupam laika ietekme ir maznozimiga un statistiskaja analiz€ darfjumi izmantoti bez korekcijas.

Ja statistiska analize izdalitajas grupas, kur ir vismaz 20 darjjumu, uzradija novirzes un
kvalitates raditaji parsniedza pielaujamas robeZas, tiek veiktas korekcijas izstradataja vertibu
baze attiecigajas teritorijas un ipasumu grupas un veikta atkartota atbilstibas analize lidz iegiits
rezultats bez bitiskas novirzes.



Vertibu atbilstibas noveértéjums

Izvertgjot vairak ka 1200 dazados griezumos apkopotas datu kopas, kur darfjumu skaits
virs 20, secinams, ka Kadastralo vertibu baze kopuma ir izstradata atbilsto$i situacijai NI tirgi
uz 2019.gada 1.jaliju.

Vislabaka KV atbilstiba NI tirgum ir panakta IpaSumu grupa ar neapbiivétu zemi.
Neapbiivétas zemes darfjumos pilnigi visas datu kopas ir ar medianu vai vidgjo vertibu robezas
no 0,9-1,1 vai to ticamibas intervala. Lielaka dala no datu kopam ir tuvu vieniniekam, kas ir
labs raditajs. Lielaku datu izkliedi uzrada razoSanas un komercapbiives zemes darfjumi, ka art
dzivojamas apbuves zemes darfjumi attalajas lauku pasvaldibas, jo darfjumu skaits ir neliels un
teritoriali izkaisits, bet kop€jais novertejums ieklaujas atbilstibas robezas.

Vertibu atbilstiba dzivokliem ir ar daudz lielaku izkliedi neka zemei. Analiz€jot
atbilstibas pa €ku vecuma grupam (biivetas pirms vai pe&c 2000. gada), konstatéts, ka tris vertibu
zonas ekam, kas biivetas Iidz 2000. gadam un 6 veértibu zonas €kam, kas buvetas pec 2000.
gada vidgja atbilstiba ir 0,85. Panakt augstaku atbilstibu tehniski nav iesp€jams, jo tad bis
parvertéta pret€ja vecuma grupa, kas attiecigajas zonas ir domin€josa. Turklat ir janem vera, ka
valstT kopuma ir ~97% daudzdzivoklu &kas, kas buvétas lidz 2000.gadam, tadél primari
atbilstosaks rezultats ir jaiegiist Sai daudzdzivoklu €ku grupai. Ievérojot, ka novirze ir 5-10%
robezas, un tas ir atseviSkas zonas, tad veértibu baze dzivokliem kopuma pienemama ka
atbilstoSa. Pilnveidojot metodiku janem véra fakts, ka blivniecibas perioda izvertgjums turpmak
diferenc€jams pa vertibu zonam, lai visas zonas varétu sasniegt labako atbilstibu.

Atbilstiba darfjumiem ar sastavu zeme un €kas, ir lidziga ka darfjjumos ar dzivokliem.
Lielakaja dala teritoriju un ipaSumu grupu griezuma atbilstiba ir noteiktajas robezas, bet piecos
pagastos darjjumi ar savrupmajam, kas biivétas peéc 2000.gada uzrada atbilstibu 0,8. 1zvertgjot
atbilstibu €kam, kas buvétas Iidz 2000.gadam, redzams ka ta ir robezas 1,00 — 1,04 un attiecigi
paaugstinat bazi nav pielaujams. Ar1 Saja gadijuma, lai uzlabotu atbilstibu, biitu turpmak
jadiference biivniecibas perioda ietekmes koeficients. Tapat ir janem véra, ka valsti kopuma
~90% ¢&ku ir buvétas lidz 2000.gadam, lidz ar to masveida vértéSana primari atbilsto$aks
rezultats ir jaiegiist Sai €ku grupai. leverojot, ka novirze ir 10% robezas un skar atseviskas
teritorialas vienibas, tad vertibu baze €kam un zemei kopuma pienemama ka atbilstosa.
Pilnveidojot metodiku janem vera fakts, ka biivniecibas perioda izvert€jums turpmak
diferenc€jams pa vertibu zonam, lai visas teritorijas varétu sasniegt labako atbilstibu.

Vertibu atbilstibas novertéjuma statistiskai analizei, ka ar1 vertibu atbilstibas rezultata
pilnigakai atspogulosanai, tiek veidotas histogrammas ar datu biezuma sadalijumu stabinu
diagrammu veida, kam pievienota normala sadalijuma Iikne. Ar histogrammu palidzibu ir
iesp&jams noteikt vertibu vienotibu, ka ari konstateét neiederigos datus (izlec€jus), kadi ir
sagaidami ikviena kadastralo vertibu un tirgus vertibu attiecibu sakaribu analizé. Histogrammas
stabinu augstums vai laukums attélo katra intervala ietilpstoSo attiecibu skaita daudzumu
(biezumu). Augstakais stabin$ att€lo visbiezak sastopamo vértibu attiecibu (veértéjumu) limeni,
vienlaikus sadalfjuma blivums atspogulo vértibu vienotibu.



1.attels.Visu vertibu attiecibu histogramma 2.attels. Zemes vertibu attiecibu histogramma
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Analizgjot histogrammas, ir secinams, ka kopgjais datu sadalijuma blivums caurméra
koncentréjas robezas 0.95-1.05, un tas norada uz vertibu vienotibu (sk.l.att.). Lielaka
sadaltjuma blivuma izkliede ir vérojama grupa zemes ar ekam (sk.3.att.), ko liela méra ietekmé
vertibu atSkiribas starp €kam, kas buvetas pirms un péc 2000.gada. Visvienmerigaka vertibu
attiecibu izkliede un vertibu vienotiba ir sasniegta zemes vertibu attiecibu histogramma
(sk.2.att.), kura ietvertas ar1 lauku zemes vértibu attiecibas.

Kopuma visu datu sadalijums histogrammas atbilst normalajam sadalfjumam - tas ir
simetrisks, bez nozimigiem partraukuma punktiem, kas kopuma norada uz panakto lidzsvaru
starp parak augstiem un parak zemiem vertéjumiem. Lidz ar to ar1 vertibu attiecibu atbilstibas
kopgjais novertejums apliecina, ka rezultats ir uzskatams par atbilstosu.

Visi statistiskie raditaji par kadastralo veértibu atbilstibas noveért§jumu ir pieejami
www.kadastralavertiba. Iv
1. Atbilstiba ar speka esoSo vertibu bazi, kas izstradata atbilstosi 2013.-2014.gada
tirgus darjjumu cenam 80- 85% apméra (darjjumi ar zemi; darfjjumi ar dzivokliem;
darfjumi ar sastavu zeme un biives)

2. Atbilstiba ar projekteto vertibu bazi (darfjumi ar zemi; darjjumi ar dzivokliem;
darfjumi ar sastavu zeme un biives)

1,0110

n 3] Mean =1,
Std.Dev.= 4748 Stl. Dev.'= 3311
N=9583 N=34079


http://www.kadastralavertiba.lv/

Kadastralo vertibu 2022.gadam atbilstiba nekustama ipasuma tirgum uz 2019.gada
1.juliju pa nekustamo ipaSumu grupam un teritorijam grafikos

1. Vid&ja projektéto kadastralo vértibu atbilstiba valsti pa NI grupam
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Dzivokli (ekas bav. Iidz 2000.g.)
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3. Vidgja projekteto kadastralo vertibu atbilstiba valsts nozimes pilsétas
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4. Vidgja projektéto kadastralo vértibu atbilstiba Rigas regiona Pierigas novados
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5. Vidgjo kadastralo vertibu atbilstibas salidzinajums ar speka esosajam un
prognozetajam vertibam valst
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VZD Nekustama Tpasuma vert€sanas departaments
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