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PROJEKTA MERKIS UN NODEVUMS

Projekta mérkis:

Veikt Latvijas kadastralas vertéSanas modelu izvertéjumu, sniedzot uz NI
tirgus analizes rezultatiem balstitus priekslikumus modelu, kas realiz€§jami masveida
vertésanas procesa, pilnveidosanai, lai uzlabotu KV atbilstibu NI TV.

Projekta rezultats:

Zinojums, kas kalpos par pamatu KADV (un saistito sféru) reglamentgjoso
normativo aktu izmainadm, KADV izmantojamas programmatiiras un KADYV prakses
pilnveidosanai, uzlabojot KV kvalitati.

Projekts tiek realizeéts divos nodevumos:

1. Petijuma 1.dala ietver esosas situacijas izvertejumu, t.sk.:
1.1. tirgus informacijas un kadastra (NIVKIS) datu izvertgjumu;
1.2. KV atbilstibas TV statistisko novertgjumu.

2. Petijjuma 2.dala ietver:

2.1. ekonomiski pamatotus un masveida vert€Sanas ietvaros realiz€amus
priekSlikumus vért€Sanas modelu pilnveidosanai, t.sk. priekSlikumus
matematisko izteiksmju (aprékina formulu) izveidei, verté€Sanas pieeju
pieméroSanai, objektu klasifikaciju pilnveidoSanai vai jaunu izveidei,
papildus datu ieguvei un aktualizacijai;

2.2. piedavato vertesanas modelu kvalitates statistisko noveért§jumu un rezultatu
salidzinajumu ar esoso situaciju;

2.3. priekSlikumus izmainam normativajos aktos, ietverot normativo aktu
uzskaittjumu, izmainu butibu (jautajumu loku) un izmainu nepiecieSamibas
pamatojumu.

Sis zinojums ietver pé&tijuma 1.dalas rezultatu apkopojumu.
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DOKUMENTA IZMANTOTIE SAISINAJUMI UN TERMINI

Saisinajums
AZ
CAMA

CIT
DF
DL
DS
DZ
ES
EVS
FM
ha

GIS
IAAO

TIAAO tehniskie
standarti

IS

v

Kadastra likums
KADV

KV

LIZ

Ls

LVS-401

MK

M2

NI

NIN

NITIS

NIVKIS
P&tijums

SAVR
SVS
TAPIS

Tabula nr.1.” Izmantotie saisinajumi”’

Satsinajuma paskaidrojums

Apbiives zemes vertéSanas modelis

Computer assisted mass appraisal jeb automatizéta masveida
vertésana izmantojot informacijas tehnologijas

Citu nedzivojamo &ku aprékina modelis

Daudzfunkcionalas €kas aprékina modelis

Latio DocLogic vért§jumu datubaze

Nekustama 1paSuma pirkSanas/pardosanas darijjuma summa
dzivoklis

Eiropas Savieniba

Eiropas Veértésanas standarti

Finans$u ministrija

hektars

Geotelpiskas informacijas sistéma

International Association of Assessing Officers (Starptautiska
Novertétaju asociacija)

TAAO izstradatie masveida veérteSanas standarti

Informacijas sisteémas

Individuala vertesana

Nekustama 1paSuma valsts kadastra likums
Kadastrala vertésana

Kadastrala vertiba

Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Latvijas lats

LVS 401:2013 ,,Ipasumu vértésana”

Ministru kabinets

kvadratmetrs

Nekustamais Ipasums

Nekustama 1paSuma nodoklis

Nekustama IpaSuma Tirgus Informacijas sistéma
Nekustama Ipasuma Valsts Kadastra Informacijas Sistéma

Petijums ,Kadastralas vertéSanas modelu izvertgjums un
pilnveidoSanas iespé&jas”

Savrupmaju veértésanas modelis

Starptautiskie vertésanas standarti

Pasvaldibu teritorijas attistibas planoSanas, infrastruktiiras un
nekustamo TpaSumu parvaldibas un uzraudzibas IS
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TV
Vertesanas
noteikumi
VZD

/M

Nekustama 1pasuma tirgus vertiba

Ministru kabineta 2006. gada 18. aprila noteikumi Nr. 305
"Kadastralas veértesanas noteikumi”
Valsts zemes dienests

Zemkopibas ministrija

Tabula nr.2.” Izmantotie termini un to skaidrojums”

Termins Termina skaidrojums

ANOVA Divu izlasu t-testa procediiras visparinajums, kas salidzina divas
videjas vertibas. Tas vienkar$akaja forma, ta ir procediira, kas
vienkarsakaja forma ta ir procediira, kas veic statistisku testu (hipotézu
parbaudi) par to, vai dazadu grupu vidgjas vertibas ir vienadas.
ANOVA ir divu izlaSu Turkeja testa procediiras visparinajums, kas
salidzina divas vidgjas vertibas.

AizvietoSanas NI vertesana izmaksu pieeja aprékinatas izmaksas, kas nepiecieSamas

izmaksas vertgjamam NI miisdieniga ekvivalenta: lidziga konstruktiva
risindjuma, planojuma, pielietojuma un labiekartojuma radiSanai
(izmaksas €kai, kas celta no Iidzvertigiem (musdienigiem) materialiem,
ar Iidzvertigu (misdienigu) planojumu utt.), izveidoSanai.
Aizvieto$anas izmaksas tiek ieklautas visas saistitas izmaksas, taja
skaita, infrastruktiras izveides, projektéSanas un finans€juma
izmaksas.

Atlikust Vertiba atspogulo konkréta NI fizisko, funkciondlo un ekonomisko

aizvietoSanas lietderibu, salidzinot ar miisdienu ekvivalentu. Nekustama ipaSuma

vertiba atlikuso aizvietoSanas vertibu ieglist pilnas aizvietoSanas izmaksas,
koriggjot atbilstosi vertéjama ipasuma fiziskajam, funkcionalajam un
ekonomiskajam nolietojumam.

Atjaunosanas Konkreta Ipasuma atjaunosanas vai kopijas izveidoSanas izmaksas

izmaksas un pasreiz€jas cenas uz faktisko vertéSanas datumu jaunai apbtvei no

atlikust tadiem pat materialiem, ieverojot tos paSus biivniecibas standartus, pec
atjaunoSanas ta pasa projekta, ar to paSu planojumu, absoliitu atbilstibu, kads ir
vertiba vert€jamai apbuvei. AtlikuSo atjaunoS$anas vértibu iegist, koriggjot

pilnas atjauno$anas izmaksas atbilstosi vert€jama tpasuma fiziskajam,
funkcionalajam un ekonomiskajam nolietojumam.

Ar darfjumu
saistitas izmaksas

Ar NI darfjumu saistitas pirc&ja un pardevéja izmaksas.

AtjaunoSanas /
parbuves izmaksas

Izmaksas, kas ietver materialu, darbaspeéka un nemainigas izmaksas,
kas biitu jasedz, ja tiktu biivéts zemes uzlabojums ar tadu pasu
lietderibu ka apskatamais uzlabojums, precizi neatdarinot katru §1
uzlabojuma niansi.

Bruto nomas

PardoSanas cenas un nomas bruto ienakumu attieciba. Tas tiek iegiits,

multiplikators izdalot salidzinama NI pardevuma cenu ar ta faktisko vai potencialo
nomas ienakumu bruto lielumu. Aptuvenu vértgjama NI vertibu iegiist
bruto nomas multiplikatoru, reizinot ar vert€jama Ipasuma potencialo
bruto ienakumu lielumu.

Biivniecibas NI verteéSanas bridi raksturigakas vidgjas biivniecibas izmaksas,

izmaksas ietverot gan projekt€Sanas, gan celtniecibas izmaksas, gan ar biivnieka
pelnu.

Cena Par NI prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra

konkr&ta pircgja vai pardevéja finanSu iesp&jas, motivaciju vai Ipasas
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intereses, samaksata cena var atSkirties no Ipasuma v&rtibas citu
personu uztvere.

Centralas Varbiitibu sadalijuma centrala vai tipiskaka vertiba. To var merit ar
tendences mers vidgjo vertibu, medianu, modu, $kelto vidgjo vertibu utt.

Datorizeta Arl automatizéta vértéSana - NI un personigd TpaSuma vértéSanas
masveida sistéma nodoklu vajadzibam, izmantojot datoru un informaciju sist€mu

vertesanas sistéma
(anlu valoda —
computer asssited
mass assessment

datus. Ta ietver datoriz&tu statistikas analizi, piem&ram, daudzkartgjo
regresiju un adaptivo aprékinu metodi, kas vérteétajam palidz aprékinat
Ipasumu vertibas. Metode ir paSi piemerota dzivojamas apbuves
verteSanai, bet nav izmantojama unikalu un Ipasas nozimes Ipasumu

jeb CAMA) vertésanai,

Daudzkartgja Ipasa statistikas metode, kas ir Iidziga korelacijai un tiek izmantota, lai
regresija, analizeétu datus, lai prognozétu viena mainigad lieluma (atkariga
daudzkartgjas mainiga lieluma) vertibu, piem&ram, tirgus vertibu, pamatojoties uz

regresijas analize
(MRA)

zindmajam citu mainigo (t.s. neatkarigo mainigo) vertibam (piemeram,
zemes gabala lielumu, istabu skaitu, utt.). Ja tiek izmantots tikai viens
neatkarigais mainigais, procedira tick deveta par vienkarSo regresijas
analizi un atskiras no korelacijas analizes tikai ar to, ka korelacija mera
sakaribas stiprumu, turpreti regresija paredz viena mainiga vertibu
atkariba no otra vertibas. Kad tiek izmantoti divi vai vairaki mainigie,
procediira tick déveta par daudzkartgjo regresijas analizi. MRA ir
metode hibrida modela kalibréSanai, izstradajot vairakus summesanas
(un varbtt reizinasanas) MRA modelus. Katra “stadija” veidojas uz

——

ieprieksgjas stadijas noteiktas informacijas pamata.

Diskonta likme
(pieprasita
investiciju pelnas
norma)

Lielums, ko pielieto nakotnes naudas pliismas parvérSanai Sodienas
vertiba vai otradi. Diskonta likme ietver gan naudas vertibas izmainas
laika, gan arT par ienakumu plismas nenoteiktibu un riskiem saistito
atlidzibu. Diskonta likme, atSkiriba no kapitalizacijas likmes, netiek
ietverts sagaidamais kapitala pieaugums. Monetaraja politika ta ir
likme, kuru nacionalas centralas bankas iekasé no tai piederigajam
bankam par aizdevumiem.

Diskontéta naudas
plismas analize
(metode) - anglu
valoda
,.Discounted cash

pelnas kapitalizacijas metode, kas tiek izmantota, lai aprékinatu
nakotne sagaidamo naudas pliismu tagadgjo vertibu. lenakumus nesosa
NI tagadgjas vertibas analize, atseviski izdalot atSkiribas naudas
plismu laika grafika noteikSana. Analizé iesaistitas tiras naudas
plismas no visiem laika intervaliem tiek diskont€tas Iidz tagadgjai

flow method jeb vertibai ar atbilstosu diskonta likmi.

DCF”

Ekonomiskais Uzlabojumu vertibu zudumi, kas veidojusies argju, ar pasu vertéjamo

(argjais) Ipasumu nesaistitu apstaklu vai izmainu rezultata (pieméram,

nolietojums mainTjusies situdcija NI tirgd, objektam ir nepievilciga apkaime,
milziga konkurence u. tml.). So Tpa§uma vértibas samazinajumu izsauc
kadi argji, ar pasu TpaSumu tiesa veida nesaistiti apstakli, kas butiski
ietekm@ TpaSuma pardoSanas vai izmantoSanas iespgjas, un tos noverst
nav ipa$nieka spekos. Sie vértibu ietekmé&josie apstakli var bt gan
tehniska, gan ekonomiska rakstura.

Ekas Visbiezak sastopamais attiecigd &ku tipa apjoma intervals, kura

standartapjoms robezas saglabajas tiesi proporcionala likumsakariba starp €kas vienas
vienibas cenu un apjoma izmainam.

Fiziskais Ir vertibu zudumi, kas radusies apbiives ekspluatacijas gaita, ka arT citu

nolietojums faktoru (fiziska un kimiska iedarbiba, parslodze, nepareiza
ekspluatacija, nekvalitativi materiali vai tehnologijas u. tml.) iespaida.

Funkcionalais Uzlabojumu, tostarp &ku un buvju, vertibu zudumi, kas saistiti ar to

nolietojums raksturlielumu neatbilstibu pastavo$am tirgus prasibam (neatbilstoSs
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konstruktivais risinajums, nefunkcionals planojums vai apbives
apjoms, nepietickams labiekartojums un inzenierkomunikaciju
nodrosinajums, atbilstiba ES prasibam u. c.).

Hoskolda metode | Kapitala atguve ar atgiitas summas reinvesticiju, kur atgiita summa tiek
reinvesteéta ar bezriska likmi. Parasti atgiitais kapitals tiek uzkrats
bankas kontos vai vertspapiros. Parasti lieto riskantu ienakumu
producgjosu NI vertesanai.

Ienakums jeb gada | Neto (tirie) ienakumi ienadkumu metodg, ko generé NI, no potenciala

tirais ienakums

bruto ien€muma atnemot zaud&jumus, kas rodas telpu neiznomasanas
rezultata un nomas vai Tres maksu neiekaseéSanas del un visus ar
objekta ekspluataciju saistitos izdevumus (fpaSuma nodokli,
apdro$inaSanu, personala izmaksas, atskaitijumus aizvietoSanas
rezerves fonda u.c.) un pieskaitot citus ar konkréta NI ekspluataciju
saistitos iepémumus. Ja ka piemérota tikai noteikta veida komercialai
aktivitatei, tad ienakumus veido Sis &kas TpasSnieka konkrétas
komercialas darbibas jeb saimnieciskas darbibas naudas pliisma.

leguldijumu NI vértiba no eso$a vai perspektiva ipaSnieka viedokla noteiktam
vertiba ieguldijumam vai darbibas mérkiem.
Izmaksas Naudas summa, kas nepiecieSama aktiva iegadei vai radiSanai. P&c

tam, kad aktivs ir iegadats vai izveidots, izmaksa ir noticis fakts. Cena
ir saistita ar izmaksu, jo par aktivu samaksata cena kluist par ta izmaksu
pirc€jam.

Ienakumu pieeja

Pielietojot So pieeju, tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir
nakotnes naudas plismu konvertacija viena pasreizgja kapitala vertiba.
Saja pieeja tick nemti véra ienémumi, kas tiks giiti no aktiva ta
lietderigas kalpoSanas laika, un vértibas aprékinam izmantots
kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienémumu konvertaciju
kapitala vertitba ar atbilstosas kapitalizacijas likmes palidzibu.
len€mumu pliisma pamata var biit Iiguma vai ligumos paredzgtas, vai
arT l[iguma neparedzetas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai
arT tur€Sanas rezultata sagaidama pelnpa. Ienakumu pieejas ietvaros
ietilpst ieneémumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda
ien@mumiem tiek piem&rota visus riskus aptveroSa vai kopgja
kapitalizacijas likme, un diskont&to naudas plismu metode, ar kuru
vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu diskonta likmi
tiek diskont@tas pasreizgja vertiba.

Izmaksu pieeja

Pielietojot So pieeju, tiek iegits vertibas indikators, kuras pamata ir
ekonomikas princips, ka pircgjs par nekustamo Ipasumu nemaksas
vairak par to, kadas ir identiskas lietderibas NI iegiiSanas vai izveides
izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka, ja nepastav lidzvértiga
aktiva radiSanai nepiecie$ama laika probléma, neértibas, riski, vai citi
faktori, tad cena, ko pirc€js tirgli maksatu par vert€§jamo nekustamo
IpaSumu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. Biezi vien vert§jamais nekustamais IpaSums, nemot vera
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs par alternativu aktivu, ko
biitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no
izveletas vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.

Izkliede Pakape, Iidz kurai dati ir sadaliti vai nu ciesi, vai brivi ap centralas
tendences méru. Izkliedes meérjjumi ietver vid€jo novirzi, izkliedes
koeficientu, novirzes koeficientu, diapazona un standarta novirzi.

Izkliedes grafiks Punktu grafiks, kas parada sakaribas (atkaribas veidu) starp divu izlasu

vai izkliedes noverojumiem. Dati tiek att€loti ka punktu kopums, kuriem uz x ass

diagramma atrodas viena mainigd vertibas un uz y ass attiecigas otra mainiga
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vertibas. Sakaribu pétfjumos biezi ir lietderigi noteikt, ka sakaribas ir
saistitas ar citiem mainigajiem. Interes€josais mainigais tiek atziméets
uz horizontalas ass, bet sakaribas tiek atzimétas uz vertikalas ass.

Izkliedes Skaitlu grupas vidgja novirze no medianas, kas izteikta ka medianas

koeficients (COD) | procenti. Vertibu sakaribu pétijumos vidgja procentuala novirze no
medianas procenta

Izpilditajs SIA ,,Latio”

Istvuda metode

Kapitala atguve ar atgiitas summas reinvesticiju, kur atgiita summa tiek
reinvestéta ar likmi, kura ir vienada ar izskatama investiciju projekta
likmi. Parasti lieto ilga laika perioda stabilu vai nemainigu ienakumu
producgjosu NI vertesanai.

Labakas un
efektivakas
izmantoSana

Atspogulojas ka NI tirgus vértiba. Labaka un efektivaka izmantoSana ir
NI izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un kas ir
reali iesp&jama, juridiski likumiga un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar NI paSreiz€jo izmanto$anas
veidu, vai arl var but kads cits alternativs izmantoSanas veids. To
nosakatas izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieka iecergjis nosakot
cenu, kuru tas biitu ar mieru maksat par Tpasumu.

Lineara korelacija

Viena mainiga palielinaSanas par zindmu daudzumu vienmér nozimé
otra palielinaSanos par noteiktu §1 daudzuma reizinajumu.

Lineara regresija

Metode, kas uzdod un analizg linearu atkaribu starp atkarigo mainigo
un vienu (vienkar$a lineara regresija) vai vairakiem skaidrojoSiem
mainigajiem (daudzdimensiju lineara regresija). Linearas regresijas
parametri tiek noveértéti no datiem un tiek noveértets, cik labi ta
izskaidro uzdoto atkaribu.

Nekustamo
Tpasumu saistitas
tiesibas — angfu
valoda ,, real

property rights”

Zemes un apbiuives T1paSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
realservitiita tiestbas. Ar NI saistitas tiesibas var biit kolektivas, kad
vairakam personam vienlaicigi pieder kadas ar NI saistitas tiesibas, vai
individualas, ja katrai no personam pieder ar konkrétu nekustama
Tpasuma dalu saistitas tiesibas.

Galvenie tiesibu veidi ir IpaSuma tiesibas (pilnigas varas tiesiba par
nekustamo lietu jeb nekustamu Ipasumu — anglu valoda ,, fee simple”),
lietojuma tiesibas (ipaSnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai
pieskirta tiesiba, t.i. personalservitiits, kas dod tas turétajam laika zina
ierobezotas tiesibas sanemt labumu no NI, to lietojot un giistot no tas
auglus - piem€ram, nomas vai Tres tiesibas) un realservitiita tiesibas
(kalpojosa NI ipasnieka kadam noteiktam zemes gabalam par labu
pieskirta, vai ar likumu vai tiesas 1émumu nodibinata tiesiba, kas dod
valdos§a Tpasuma katrreizgjam Tpasnieckam laika, vietas vai izlietoSanas
veida zina ierobezotas tiesibas lietot kalpojoso NI vai ta dalu
(piem&ram, cela servitits, ku servitits).

Zemes un &ku neparvietojamiba nozimé, ka darfjumos tiek nodotas
tiesi kadai personai piederosas tiesibas, nevis fiziski zemes un &ku
TpaSumi. Tade] vértiba tiek noteikta ar NI saistitam tiesibam, nevis
fiziskam zemes gabalam vai ta uzlabojumiem. Ar NI saistitas tiesibas
ietekmé NI ta vertibu.

Nekustama
TpaSuma lietoSanas
méerkis

Vai lietoSanas mérkis (NILM) — KADV vajadzibam viet&jas
pasvaldibas atbilstosi detalplanojumam, vietgjas pasvaldibas teritorijas
planojumam vai normativajos aktos noteiktaja kartiba uzsaktai zemes
vai blives paSreiz€jai izmantoSanai noteikta likumiga zemes
izmantoSana. LietoSanas merki KADV vajadzibam nosaka zemes
vienibai un planotai (projektétai) zemes vienibai, ka zemes vienibas
dalai vai planotai (projektétai) zemes vienibas dalai.

LietoSanas mérku

KADV vajadzibam izstradata vienota lietoSanas merku apzinaSanas,
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klasifikacija

noteikSanas, uzskaites un identificéSanas kartiba lietoSanas meérkus
klasificgjot grupas.

Nekustama lieta -
anglu valoda ,,real
iestate”

Zemes gabals un ar to ciesi saistitas lietas, kuras nevar parvietot argji
nebojajot tas - tadi ka ilggadigie stadijumi, derigie izrakteni, ekas kopa
ar neatdalami saistitajiem piederumiem, ka ar citi zemes uzlabojumi -
tiek saukts par nekustamo lietu. Nekustamas lietas vertibu rada tas
sp&ja apmierinat cilvéku vajadzibas un velmes. Jebkuras nekustamas
lietas vertibu nosaka tas unikalitate, “dzives” laiks, novietojuma
pastavigums, piedavajuma ierobezotiba nekustama tpasSuma tirgd, ka
ar1 konkréta zemes gabala izmantojamiba konkrétam vajadzibam.

Nekustamais
Tpasums — anglu
valoda ,, real
property”

Juridiska kategorija, kas nosaka lietas valdiSanas tiesibu kopumu. Lai
atSkirtu nekustamo 1paSumu (materidla kategorija) no valdijjuma
tiesibam (juridiskas kategorijas), tiesibas valdit par NI tiek sauktas par
IpaSuma tiesibam uz NI. Jédziena IpaSums apzimé&jums, lietots bez
attieciga paskaidrojuma, var attiekties ka uz nekustamo, ta uz kustamo
IpaSumu vai to kombinaciju. NI NIVIS izpratné ir NI objekts (zemes
vieniba vai buive) vai So objektu kopiba (zemes vieniba un biive), kas
saskana ar likuma "Par NI ierakstiSanu zemesgramatas" normam atbilst
pastaviga nodalfjuma prasibam. Par NI uzskatams ari DZ TpaSums vai
DZ, makslinicka darbnica, neapdzivojama telpa, kas nodota Tpasuma
lidz dzivojamas majas privatizacijai.

Neparametriska
regresija

Regresijas veids, kad atkariba starp atkarigo jeb skaidrojoSo mainigo
un prediktoru vai neatkarigo mainigo netiek ieprieks fikséta (ka
linearas vai polinomialas regresijas gadijuma), bet regresijas funkcija
tiek novertéta no datiem. Biezi lietotas ir kodolu un lokala lineara
regresija.

Masveida
vertésana

NI grupas vérte$ana konkréta datuma, izmantojot kop&jus datus (datu
bazes), vienotas metodes un statistisko parbaudi.

Mediana

Lielums, kas atdala augs€jo noverotas izlases pusi (vai populacijas, vai
varbiitibu sadalijuma) no apaks$gjas puses. Mediana ir viens no
centralas tendences mériem. Mediana ir 0.5-ta kvantile, tatad raksturo
izlases vidu un loti maz ietekmgjas no izlecgjiem (ir robusts
novertgjums).

Medianas absoluta
novirze (MAD)

Ir robusts izkliedes mers, kas tiek definéts ka absolito novirzu mediana
no datu medianas.

Kadastrala
vertéSana

Latvija lietota pasaul€ pazistama termina ,,masveida vertéSana” — angfu
valoda ,,mass valuation” aizvietotajs - ir uz tirgus vertibas noteikSanas
principiem balstita masveida NI vértéSana uz konkrétu datumu,
izmantojot registrétus datus un vienotas metodes. KADV veido KV
bazes izstrade (ve€rtibu zon&umu izstrade un KV bazes raditaju
noteikSana) un KV aprekins.

Kadastrala vértiba

Péc vienotiem KADV principiem noteikta datuma atbilstosi NIVIS
datiem noteikta kadastra objekta vertiba naudas izteiksme. KV neietver
mezaudzes vertibu. KV aprékina atseviski zemes vienibai, &kai,
inZenierbiivei, zemes vienibas dalai automatizeti NIVIS.

Kadastralo vértibu
baze

KV aprékinam nepiecieSamo veértibu raksturojoso datu kopums —
bazes vértibas un korekcijas koeficienti, kas, pamatojoties uz NI tirgus
datu analizi, noteikti kadastra objektu grupai vertibu zina nosaciti
viendabiga teritorija — zona. KV bazes izstrade ievero valsti atzitas
nekustama TpaSuma veértéSanas standartos noteiktas vertésanas metodes
(pieejas)—tirgus pieeju, ienakumu pieeju un izmaksu pieeju, ka art
izmanto informaciju par NI tirgus darfjumiem vismaz par diviem
pedgjiem gadiem.

Kadastralas

Raksturo NI vértibu Iimeni attiecigaja teritorija (vertibu zona)

17



veértibas bazes
raditaji

Kapitalizacija

Ienakumu parverSana aprékinataja pasreizgja vertiba, ko izmanto
ienakumu pieeja ar atbilstosas kapitalizacijas likmes palidzibu.
len@mumu pliisma pamata var biit liguma vai ligumos paredzetas, vai
ari liguma neparedzétas attiecibas (pieméram, NI izmanto$anas vai arl
turéSanas rezultata sagaidama pelnpa). lenakumu pieejas metodes var
iedalit divas lielas grupas: tiesas kapitalizacijas un diskontétas naudas
plismas metodes (DCF). Papildus vértésana vél tiek pielietoti dazadi
opciju cenu veidosanas modeli.

Kapitalizacijas
likme

IpaSumu vértésanas terminologija sevi ietver investéta kapitala atguvi,
ka arT ienakumu (pelnpu) par investéto kapitalu. Pelna par invest&to
kapitalu ietver kompensaciju par naudas vertibas mainu laika un citus
faktorus, kas saistiti ar konkréto investiciju.

Kastu grafiki

Grafisks pan€miens ka att€lot un salidzinat izlases, izmantojot
kvartiles. Kastes vidii atrodas mediana (otra kvartile). Kaste sakas un
beidzas ar pirmo un treSo kvartili. Tas nozime, ka kaste atrodas 50%
dati, kuri koncentr&jas ap vidu (medianu) izlasei. Parasti tieck zZim&tas
vel linijjas no kastes uz abam pusém, vai nu lidz 1,5 starpkvartilu
apgabalam IQR, vai ari Iidz izlases minimumam (maksimumam). Tie
dati, kas neieklaujas 1.5 IQR apgabala no kastu malam tiek uzskatiti
par loti atSkirigiem datiem vai izlec€jiem (anglu valoda — outlier) un
tiek parasti atzimeti ar apliem. Kastu grafiki ir neparametriska
statistikas metode, jo att€lo dazadu izlasu atSkiribas, neuzliekot
nekadus nosacijumus uz izlases sadalfjumu.

Kumulativa
metode

Kapitalizacijas likmes noteikSana bezriska atdeves likmei pieskaitot
riskus, kas saistiti ar konkreto tiesibu NI saistitiem papildus riskiem un
iespgjam — pieméram, investiciju likviditates, menedzmenta, tirgus
riski.

Kustama lieta jeb
kustama manta

Juridisks termins, kas apzime fiziskas vides objektus, kuri attiecigaja
jurisdikcija netiek uzskatiti par NI (anglu valoda — personalty). To
valdiSanas tiesibas sauc par Ipasuma tiesibam uz kustamo TpaSumu
(anglu valoda — personal property).

Kvantile
(procentile)

P-ta kvantile vai 100p-ta procentile ir tads lielums, kur F ir sadalijuma
funkcija gadijjuma lielumam X. Pieméram, 0.5-ta kvantile nozimg, ka
50% objektu no populacijas (vai izlases) pienem mazakas vertibas par
lielumu .

Kvartiles

Vertibas, kas sadala datu kopu Cetras vienadas dalas, kad dati tiek
savirkngti augosa kartiba ir tris skaitliski lielumi, kas sadala izlasi
Cetras vienadas dalas. Pirma kvartile tiek defingta ka 0.25-ta kvantile,
otra ka 0.5-ta kvantile (jeb mediana), tresa ka 0.75-ta kvantile.

Koeficients

Viena daudzuma attieciba pret citu. Attiecibas apgrieztais lielums.
Pieméram, ienakumu metodé vértiba var tikt noteikta, ienakumus
reizinot ar koeficientu, kas vienads ar kapitalizacijas procentu likmes
apgriezto lielumu.

Korelacija

Noturibas vai sakaribas pakape attiecibas starp diviem mainigajiem,
kad zinasanas par vienu sniedz informaciju par otru.

Korelacijas
koeficients

Linearas sakaribas no -1 lidz 1 starp diviem mainigajiem lielumiem.
Skaitli, kas tuvi 1, norada sp&cigu pozitivu korelaciju. Skaitli, kas tuvi
-1, norada spécigu negativu korelaciju. Nulle nenorada nekadu linearu
korelaciju, lai gan mainigie lielumi var bt saistiti nelineara veida.

Korekcijas

Konstatgta mainiga lieluma, piem., pirkuma cenas vai bruto iep€mumu,
vertiba ieviestas izmainas. Korekcijas var izmantot, lai aprékinatu
tirgus vertibu, kad tiek izmantota salidzinamo pirkumu metode; tada
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gadijuma vertibas izmainas izdara atkariba no ta, kadas ir pardota
Tpasuma un salidzinama IpaSuma atskiribas.

Paligtelpas Telpas ar nosaukumu "Garaza" vai "Kits" vai telpas, kas atrodas

savrupmaja zemak par pirmo stavu (pagrabstavs). Pie paligtelpam nepieskaita
jebkadu veidu artelpas art tad, ja to nosaukumi ir "Garaza" vai "Kiits"
vai tas atrodas zemak par pirmo stavu (pie artelpam pieskaita ari telpas
ar nosaukumu "Malkas $kiinis").

Pasiititajs LR Valsts zemes dienests

Reversija Ienakumi no NI pardosanas nakotng, ko izsaka ka sagaidamo ieguldita

kapitala atguvi investiciju perioda beigas. Reversijas vertiba tiek
noteikta ka sagaidamais ienakums no NI pardosanas, ko aprékina no
iesp&jamas pardosSanas cenas atnemot ar pardoSanu saistitos izdevumus
(starpniecibas pakalpojuma izmaksas).

Ringa metode

Lineara kapitala atguve vienadam summam katra kompensacijas laika
gada bez atgiita kapitala reinvesticijas. Pielieto ar laika gaita
producgjosu dilstosu naudas pliismu NI veérteSanai un parasti noved pie
,,pazeminatas vertibas”.

Robusts Tads novertg§jums, kuru maz ietekm& izlecgji jeb loti atskirigi

novertejums noverojumi.

Saimniecibas telpu | Telpu grupa, kuras lietoSanas veids ir "KoplietoSanas telpu grupa, kods

grupa 1200", "Garazas telpu grupa, kods 1242" wvai "Cita, ieprieks

daudzfunkcionala | neklasific&ta telpu grupa, kods 1274", ja tas zemakais piesaistes stavs ir

eka zemaks par pirmo.

Salidzinami Nesen pardoti NI, kas svarigakajos aspektos ir lidzigi vertéjamam NI.

darjjumi Katra pardota NI cenu, ta fizisko, funkcionalo un novietojuma
raksturojumu salidzina ar vértgjamo NI, lai iegiitu secinajumus par ta
vertibu. Plasaka nozimé ar salidzinamiem NI saprot tadus, kuru nomas
maksa un ienakumu modelis ir atbilst tam TpaSumam, kurs janoverte.

Standartnovirze Izkliedes mers, kas rada variaciju vai dispersiju ap vidgjo vertibu.

(SD) Standartnovirze nav robusts novértgjums, tatad to stipri var ietekmét
izlecgji vai precizak stipri atskirigi dati.

Standartplatibas Tiek noteikts, nemot vera attiecibu starp viena kvadratmetra cenu

korekcijas zemes vienibam, kuras parsniedz standartplatibu.

koeficents

Starpkartilu Apgabals starp pirmo un treSo kvartili. Dotai izlasei $aja apgabala

apgabals (IQR) atrodas 50% izlases nov€rojumu, kuriem vidus ir mediana jeb otra
kvartile.

Statistika Skaitliski apraksti, kas aprékinati no parauga, pieméram, mediana,

vidgjais lielums vai izkliedes koeficients. Statistika tiek izmantota, lai
aprekinatu atbilstoSos mérus, nosauktos parametrus datu kopumam.
Zinatne, kas sistematiski nodarbojas ar skaitlisko datu p@tiSanu un
rezultatu atspoguloSanu lietderigd veida. Pastav divas galvenas
nozares: aprakstosa statistika un slédzienu statistika.

Tiesa kapitalizacija

Vertibas noteikSanas process ienakumu pieeja. Nemainigas naudas
plusmas kapitalizacija. izmantojot kapitalizacijas likmi, tas ir,
ienakumi tiek parveérsti kapitala vertiba, dalot ienakumu skaitli ar no
tirgus iegiito kop&jo raditaju jeb kapitalizacijas likmi.

Tirgus, arT NI
tirgus

Vide, kura preces un pakalpojumi pariet no pardev€ja pie pircgja ar
cenu mehanisma starpniecibu. Tirgus koncepcija paredz, ka prece vai
pakalpojums sp& mainit Tpasniecku bez seviskiem to darbibas
ierobezojumiem. Katra no ieinteresétajam pusem darbojas saskana ar
pieprasijuma - piedavajuma attiecibam un citiem cenu veidojoSiem
faktoriem, ka ar7 izprotot konkr&tas preces vai pakalpojuma salidzinoso
vertibu un savu paSu vélmes un vajadzibas. Lai aprékinatu visticamako
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cenu, kas biitu jasamaksa par NI, ir svarigi saprast tirgus apméru, kura
tas tiktu tirgots. Cena, ko var€tu iegiit, bis atkariga no pircgju un
pardeveju skaita konkretaja tirgl vertéSanas datuma. Lai ietekmétu
cenu, pircgjiem un pardevéjiem ir jabiit pieejai §im tirgum. NI tirgus
lidzigi citu preCu tirgum var bat viet§js, regionals, nacionals vai
starptautisks (piem@ram, dzivojamai apbiivei tirgus rajons parasti ir
pilsétas mikrorajons, bet viesnicu k&deém un lidostam tirgus rajons var
parsniegt valsts robezas). Vienam un tam paSam NI var biit gan
starptautisks, gan lokals tirgus (piemé&ram, dzivojamais NI vai atpiitas
majas pievilciga novietojuma gadijuma). Tirgu var raksturot gan liels,
gan ari visai ierobeZots pirc&ju un pardevéju loks. Katram NI atbilst
konkré&ts tirgus segments, kura parasti tiek realizéts pardodamam NI
lidzigs TpaSums.

Dazadu ekonomisku un politisku satricindjumu ietekmé NI tirgus biezi
nedarbojas nevainojami, ar pastavigu lidzsvarotu piedavajuma un
pieprasijuma attiecibu un vienmeérigu aktivitates Iimeni.

Tirgus informacija

Visa informacija par notikuSiem NI pirkumiem un nomam, ka ar
pirkumu un nomas piedavajumi. Tirgus informacija ir nepiecieSama,
pielietojot jebkuru tirgus pieeju, izstradajot uz tirgu balstitus
nolietojuma aprékinasanas grafikus attieciba uz izmaksu metodi, ka art
iegiistot kapitalizacijas likmes.

Tirgus
(salidzinamo
darfjumu) pieeja

Pielietojot So pieeju, tiek iegiits vertibas indikators, kuras pamata ir
vertejama nekustama IpaSuma un Iidzigu vai identisku NI, par kuru
cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Tirgus vertiba —
anglu valoda
,,market value”

Aprekinats lielums, par kadu vért€Sanas datuma TpaSumam bitu
japariet no viena Ipasnieka pie otra komerciala darfjuma rezultata starp
labpratigu pardev&ju un labpratigu pircgju pec atbilstoSa marketinga,
katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.
Tirgus vertibas definicija ir izmantojama saskana ar $adu konceptualo
ietvaru:

... aprékinats lielums...” attiecas uz cenu, kas izteikta ar naudas
ekvivalentu, kas maksajama par Tpasumu komerciala darjjuma. Tirgus
vertiba ir visiesp&jamaka cena novertéSanas datuma, kas reali tirgii var
tikt sanemta atbilstosi tirgus vertibas definicijai. Ta ir augstaka no reali
iespgjamajam pardevéjam un zemaka no reali iesp&jamajam pirc&jam.
Aprekina apzinati netiek ieve@rotas cenas, kas palielinatas vai
pazeminatas darfjuma TpaSu apstaklu vai noteikumu rezultata, tadu ka
netipiska savstarpgjo norékinu forma, pardoSana, saglabajot bijusajam
Ipasniekam nomas tiesibas, specialas jebkuram no darfjuma
dalibniekiem pieskirtas kompensacijas vai atlaides, vai arT jebkadas
Tpasas vertibas pazimes;

»-.. IpaSumam butu japariet...” uzsver faktu, ka IpaSuma vertiba ir
aprékinats lielums, nevis iepriek§ noligta naudas summa vai faktiska
pardosanas cena. ST ir ieglistama cena darfjuma, kas atbilst visam tirgus
vertibas definicijas pazimém.

,-.. NOVErteSanas datuma...“ izsaka tirgus vertibas aprékina piesaisti
konkrétam datumam. Ta ka tirgi un tirgus situacija var mainities,
aprekinata vertiba cita laika momenta var izradities kliidaina vai
nepreciza. Vert§juma rezultats paradis redlo tirgus stavokli un
apstak]us tie$i veérteSanas datuma, nevis pagatn€ vai nakotn€. Ir
paredzets, ka darfjums noslédzas bridi, kad TpaSums pariet no
pardevgja pie pirc€ja, neparedzot nekadas izmainas cena, kas bitu
iespgjamas citos apstak]os;

,....starp labpratigu pirc&ju...” attiecas uz tadu pirc€ju, kam ir motivi
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pirkt, bet nav 1pasu apstak]u, kas piespiestu vinu to darit. Tads pircgjs
nav gatavs maksat jebkuru cenu ne ipaSas ieinteresétibas, nedz aktualas
nepiecieSamibas dgl;

»-..labpratigs pardevejs...” neizjit dedzigu véléSanos un nav spiests
pardot par jebkuru cenu, ka arl nav noskanots pieprasit cenu, kas
pasreiz€jos tirgus apstaklos nav sapratiga. Labpratigs pardevgjs ir
ieinteresets pardot Ipasumu saskana ar tirgus apstakliem, péc adekvata
marketinga, par maksimalo cenu no visam iesp&jamam atklata tirga, lai
kada ta butu. Konkrétie apstakli, kas attiecas uz pasreizgjo 1pasnieku,
Seit netiek ieveroti, jo “labpratigs pardevejs” ir hipotetisks Tpasnieks;
,-..komerciala darfjuma rezultata...” raksturo tadu pusu darijjumu, starp
kuram nav 1paSu attiecibu, piemeéram, starp mates un meitas
uzgp€mumiem vai starp Ipasuma Ipasnieku un nomnieku, kas varétu
padarit cenu ITmeni neraksturigu tirgum vai to palielinat Tpasas vertibas
elementa dgl.

,»-..pec atbilstoSa marketinga...” nozim¢ to, ka IpaSums tiek piedavats
tirgi visatbilstosakaja veida, izmantojot visatbilsto$ako pardosanas
metodi, nav noteikti ierobezojumi pardoSanas laikam, lai Tstenotu ta
pardosanu par vislabako saskana ar tirgus vertibas definiciju reali
sasniedzamo cenu.

»-.. katra no pusém darbojas kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas...” paredz, ka gan labpratigs pirc€js, gan labpratigs
pardevejs, ir pietickami inform@éti par Tpasuma butibu un
raksturlielumiem, ta pasreiz&jo un iesp&jamo izmantosanu, ka arT par
tirgus stavokli novertésanas datuma. Tiek pienemts, ka katrs no tiem
izmanto So informaciju ar aprékinu panakt izdevigako cenu, atkariba
no savas pozicijas darfjuma., ka arT to, ka abas puses ir motivétas slegt
darTjumu, bet nav spiestas vai neizjiit dedzigu vélésanos to darft.
Nekustama Ipasuma tirgus vertiba atspogulo ta labako un efektivako
izmantoSanu.

Tukeja tests
(Tukeja metode,
Tukeja HSD tests,
Tukeja-Kramera
metode)

Analizé vidgjo vertibu atskiribu statistisko nozimibu divam grupam,
balstoties uz ANOVA analizi. Seit svarigi zinat, ka veicot parasto divu
izlaSu Tukeja testu, salidzinot vairakas izlases pa divam, varbitiba
izdarit pirma veida kludu palielinas. Tap&c gadijuma, ja javeic
daudzkartgji salidzinajumi vidéjam vertibam, butu jalieto attiecigi
atbilstoSas statistiskas metodes, ka, pieméram, ANOVA testu,
kombin&tu ar Tukeja testu.

Uzlabojumi

Viss, kas ir veidots uz zemes cilvéka darbibas rezultata, lai palielinatu
tas vertibu un izmantoSanas potencialu. Tipisks Ipasuma uzlabojums ir
uz ta uzbuveta &ka, lai gan arT citi pasakumi, piem&ram, zemes
drenazas ierikoSana, var dot zinamu uzlabojumu. Lai arT tas reti darits
ar nodomu, zemi var “uzlabot” ta, ka tas vertiba tiek ieverojami
samazinata. Zemes lietoSanu ierobezojoSie servititi ietekm& tas
vertibu, un nav jauzskata par uzlabojumiem.

Veértésanas diena

Diena, no kuras sakot, tiek rékinata NI vértiba. Masveida vértésanas
gadijuma tas ir konkréts datums, kura vértibas tiek fiksétas NIN
vajadzibam. Noteiktajam vertibam ir jaatspogulo tirgus dati $aja diena.
To var saukt arT par oficialo vértéSanas dienu. Individualaja vértiba
atspogulo Tpasuma stavokli un viedokli par vertibu vert€sanas diena.

Veértiba

Viedoklis vai nu par visiespgjamako darfjuma par NI maksajamo cenu,
vai to ekonomisko labumu, ko dod pasumtiesibas uz NI. Vertiba
mainas darfjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie
kadiem vértiba ir aprékinata, nosaka vértésanas mérkis. NI ipagniekam
vertiba ir to labumu aprékinu rezultats, kurus attieciga persona varétu
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giit no NI Ipasumtiesibam.

Vertibas aprékina
modeli (formulas)

Vertibu aprékina formulas, kuros ir noteikti KV vértibas aprékina
vajadzibam noteiktie galvenie konkr&ta ipaSuma veida (grupas) vertibu
visvairak raksturojosie dati (faktori). Vertibas aprekina modeli tiek
izmantoti arT attiecigie KV bazes raditaji. Formula nedrikst ieklaut tos
faktorus, kuri ir jau nemti vera pie bazes vertibu izstrades.

Veértesanas
modelis (ar
masveida
vertéSanas modelis

Vardos vai vienadojuma izteikta attieciba starp vertibu un mainigajiem
lielumiem, kas atspogulo pieprasijuma un piedavajuma faktorus.
Masveida vertéSanas modelis  atspogulo tirgu attieciba uz noteiktu
NI veidu noteikta teritorija. Masveida vertétaji vispirms nosaka modeli
- identificé mainigos liclumus jeb pieprasijuma un piedavajuma
faktorus, kas ietekm& vertibu (piemeéram, dzivojama platiba
kvadratmetros). P&c tam modelis kalibré — nosaka pielagojumus vai
koeficientus, kas vislabak atspogulo izv€l&to mainigo lielumu ietekmi
uz vertibu (pieméram, apjoms latos par katru dzivojamas platibas
kvadratmetru). Jebkura veértesana, IV vai masveida verté€Sana, izmanto
modeli - vardos vai ar vienadojumu palidzibu izteiktu attiecibu starp
vertibu un mainigajiem piedavajuma un pieprasijuma faktoriem.

IAAO tehniskie standarti norada, ka atseviski modeli jaizstrada
dzivojamo/dzivoklu, noliktavu/raZzo$anas, biroju un
mazumtirdzniecibas NI novértésanai.

Lielam administrativam vienibam (pieméram, galvaspils€tai) var
izstradat vairakus modelus ienakumus producgjosu NI vértesana, ka ari
dzivojamo NI modelu stratificéSanu veic péc NI kvalitates vai
novietojuma.

Vertetajs Specialists, kur§ ir guvis izglitibu, lai sp€tu novertét TpasSumus.
Profesionalis, kurs strada tpasumu vert€sanas nozarg.
Vertejums Termins, ko izmanto, lai atsauktos uz aprékinato vertibu (sledzienu par

vertibu), vai arT lai atsauktos uz vertibas aprékina procesu (vertgjuma
sagatavoSanu). Termina izmantoSana katra konkrétd gadijuma ir
atkariga no konteksta. Le€mumiem attieciba uz vertibu ir jabit
objektiviem un tos nedrikst izmantot, lai parspilétu vai pazeminatu
vertéSanas rezultatu. L&€mumi ir pienemami, nemot veéra veértéSanas
merki, vertibas bazi un jebkadus citus uz vert€§jumu attiecinamus
pien€mumus.

Veértibas baze

Vertibas aprékina pamatprincipu kopums, kas mainas atkariba no
vertéSanas meérka. Vertibas baze ir skaidri janoskir no izmantotas
pieejas vértibas indikatora aprékinam, vértéjama NI veida, faktiska vai
pienemta NI stavokla vértéSanas bridi, jebkadiem papildu vai IpaSiem
pienémumiem, kas noteiktos apstaklos maina pamatpieneémumus.
Vertésanas bazes var raksturot visticamako cenu, kuru varétu iegit
hipotetiska darfjuma briva un atvérta tirgh (8aja kategorija ietilpst
tirgus vertiba), labumus, kurus ipasnieks giist no TpasSumtiesibam uz
NI. Nosakama vértiba ir specifiska $ai personai vai organizacijai, un ta
var neattiekties uz visiem tirgus dalibniekiem kopuma. Atbilstosi SVS
definicijai, $aja kategorija ietilpst leguldijumu vertiba un Ipasa vertiba.
Vertesana var but nepiecieSams izmantot arl atSkirigas likuma,
noteikumos, privata liguma vai cita dokumenta definétas vertibas
bazes. Sadas bazes ir jainterpreté un jalicto saskana ar tas nosakosa
dokumenta noteikumiem (piem&ram, vert€Sanas bazes, kas atrodamas
Starptautiskajos finansu parskatu standartos un citos gramatvedibas
standartos).

Vertesanas izejas
informacija

To veido dati un cita informacija, kas tiek izmantota jebkura no
verteéSanas pieejam. S1 izejas informacija var but vai nu faktiska
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(vienadu vai Iidzigu NI realizacijas cenas, faktiskas NI aktiva raditas
naudas plismas, faktiskas vienadu vai NI izmaksas) vai pienemta
(aprékinatas vai prognozgetas naudas plismas, aprékinatas hipot&tiska
aktiva izmaksas, tirgus dalibnieku attieksme pret risku). Vertésana
izmantotas izejas informacijas raksturam un avotam ir jaatbilst vertibas
bazei, kas savukart ir atkariga no veértéSanas merka (piemeram, lai
aprékinatu tirgus vertibu, var izmantot dazadas pieejas, kas visas ir
balstitas uz no tirgus atvasinatiem datiem). Pieejamie dati un vertgjama
NI tirgus apstakli nosaka, kura vértéSanas pieeja ir bitiskaka un
piemérotaka.

Vidgja vértiba

Dotai noverotai izlasei ta ir visu novérojumu summa, kas izdalita ar
noverojumu skaitu. Vidgja vertiba nav robusts novert€jums, to stipri
ietekmé izlec€ji datos.

Zemes bazes

Atbilstosi NI tirgus informacijai noteikta zemes viena m2 vértiba Ls

vertiba zona konkrétam lietoSanas merkim.
Zemes Nosacita zemes vienibas platiba, kas noteikta, analiz&jot NI tirgu
standartplatiba konkrgtai lietoSanas mérku grupai (mérkim), un kuras cena raksturo

platibas zina raksturigdko zemes vienibu cenu Iimeni konkrétaja
teritorija atbilstoSai lietoSanas mérku grupai (mérkim).

Zemes vértibu
zona

Zemes vertibu zongjuma zona attiecigai NI grupai, kurd savstarpgji
saltdzinamiem NI vertiba NI tirgi ir lidziga.

Zemes veértibu
zongjums

Vienoti zemes un &€ku vert€Sanai visai valsts teritorijai izstradata
vértibu zonu karte visai valsts teritorijai pa Cetram NI grupam —
komercdarbibas un sabiedriskas apbiives, ripniecibas apbives,
dzivojamas apbiives un lauku grupam.
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ATSAUCES UZ IZMANTOTAJIEM DOKUMENTIEM

NORMATIVIE AKTI

v Nekustama TpaSuma valsts kadastra likums;

v/ Ministru kabineta 2006. gada 18. aprila noteikumi Nr. 305 "Kadastralas
vertéSanas noteikumi";

v/ Ministru kabineta noteikumu projekts un noteikumu projekta anotacija par
kadastralo vertibu bazi 2014. gadam;

v/ Ministru kabineta 2012. gada 12. junija noteikumi Nr. 391 "Noteikumi par
kadastralo vertibu bazi 2013. gadam";

v Ministru kabineta 2009. gada 22. decembra noteikumi Nr. 1625 "Kartiba, kada
aprékina kadastralas vertibas dalu nekustama ipasuma nodokla vajadzibam";

v/ Ministru kabineta 2006. gada 20. junija noteikumiem Nr. 496 "Nekustama
Tpasuma lietoSanas mérku klasifikacija un nekustama Tpasuma lietoSanas merku
noteikSanas un mainas kartiba";

v’ Likums "Par nekustama TpaSuma nodokli";

v/ Ministru kabineta 2006. gada 20. jonija noteikumi Nr. 495 "Likuma "Par
nekustama Tpasuma nodokli" normu piemérosanas kartiba";

Cita saistosa likumdoSana:

v" Noteikumi par nekustama IpaSuma objekta apgrutinadjumu klasifikaciju.

v' Ministru kabineta 2009. gada 22. decembra noteikumi Nr. 1620 "Noteikumi par
biivju klasifikaciju”.

CITI SAISTITIE DOKUMENTI

v Ministru kabineta 2012.gada 3.oktobra rikojums Nr.462- apstiprinata Kadastralas
vertéSanas sistémas pilnveidoSanas un kadastra datu aktualitates nodroSinasanas
koncepcija (informativa dala).

PETIJUMA IZMANTOTA LITERATURA UN INFORMACIJAS AVOTI

v' Code of Ethical Principles For Professional Valuers, International Valuation
Standarts Council, 2012;

v Discounted Cash Flow, International Valuation Standarts Council, 2012;

v' The Cost Approach For Tangible Assets, InternationalValuation Standarts
Council, 2012;

v' EUROSTAT Buvju klasifikacija CC;

v/ LVS 401:2013 ,,Ipaumu vértesana”, 2013;

v" Property Assesment Valuation, 3rd Edition, International Association of
Assessing Officers, 2010;

v" Standard on Automated Valuation Models, International Association of Assessing
Officers, 2003;

v' Standard on Mass Appraisal of Real Property, International Association of
Assessing Officers, 2013;

v" Standard on Ratio Studies, International Association of Assessing Officers, 2013;

v' Standard on Verification and Adjustment of Sales, International Association of
Assessing Officers, 2013;
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v' The Appraisal of Real Estate, 13th Edition, Appraisal Institute, 2009.

PETIJUMA IETVARS UN IEROBEZOJUMI

P&étijums ir izstradats, lai sniegtu vispusigu prickSstatu par NI novértesanu
plasam interesentu lokam.

Jebkuras §1 pétfjjuma ietvaros veiktas darbibas, analizes un ar KADV
pilnveidosanu saistitie priekslikumi tiek skatiti vienigi konteksta ar TV izmantoSanu
KADYV procesa.

KV apréekinu modelu izvert€§juma ir nemti veéra pieejamie dati — VZD iesniegta
tirgus informacija par pilota teritorijam - Rigu, Valmieru, Grobinu un tam
piegulosajam teritorijam (2011 un 2012.gada pirmajiem tris ceturkSpiem) un
NIVKIS dati (zemes, €kas, telpu grupas un Tpasumi) par Rigas teritoriju.

VZD tirgus dati satur oficialos Zemesgramata registréto darjjumu datus (DS),
kas sadaliti zemju TpaSumos, zemes un €ku Ipasumos, biivju Ipasumos un telpu grupu
Ipasumos.

Informacijas analize balstas uz SIA ,Latio” nekustamo ipaSumu tirgl
ilggadgja praksé uzkratiem datiem, kas ietverti uznémuma specialistu veiktajos
vertgjumos un veikto darjjumu datu bazes.

Secinajumi ir balstiti uz Pasiititaja sniegtajiem datiem par pilota teritorijam un
ir atkarigi no to pietiekamibas un kvalitates, ka art iesp&jas veidot datu ,,Sk€lumu” ar
Izpilditaja riciba esosajiem attieciga laika perioda datiem.

Izdaritie secinajumi ir attiecinati uz visu Latvijas teritorija esoSo NI (vertgjamo
objektu) KV aprekinu.

NI VERTESANAS PROCESS

Vértesanas process ietver darbibas, kuru rezultata tick noteikta NI vértiba. So
darbibu izvele ir saistita ar verté€Sanas mérki (uzdevumu), izvél€to veértibas bazi,
vertgjama objekta juridisko, fizisko un izmantoSanas raksturojumu, izvéleto
vértéSanas pieeju vertéjuma izpildei, ka ari vértgjuma izpildei pieejamo NI
informacijas kvalitati.

NT VERTESANAS PAMATOJUMS UN VERTEJAMAIS OBJEKTS

NI vértésanai biitiskas darbibas ir noteiktas NI vértésanas jomas profesionaliem
saisto$ajos vert€Sanas standartos - SVS, EVS, TAAO tehniskajos standartos, ka ar1
Latvija speka esosaja LVS-401, ar kuru Latvijas vertéSanas praksé ir adaptes
prestizais SVS 2012.

Profesionalie vérte$anas standarti nav NI vértéSanas profesionaliem paredzéta
profesijas rokasgramata (vai macibu gramata), bet gan tie satur:

Galvenas ar NI vértésanu saistito jédzienu definicijas un to izklastu;

v' Norades vértéSanas darba uzdevuma, vértéSanas procesa veikSanai un
rezultatu (vert€Sanas atskaites) sastadiSanai un pazinosanai;

v" Norades konkrétu NI un ar to saistito materialo ieguldijumu vértésanai;

25



v" Standartu pielietoSanu izplatitakajos veértésanas gadijumos;
v Kritérijus NI vertgjumu kvalitates izvertéSanai un vertétaju sertificésanai,
u.c.

Saskana ar vérté€sanas standartu rekomendacijam, veértiba tiek noteikta vienoti
visam vért§jamam NI — zemei un uz tas cilvéku darbibas rezultata veidotajiem
uzlabojumiem (kam un biivém), kuri saskana ar NI vértéSanas standartiem vai
konkrétas valsts likumdoSanu tiek uzskatiti par nekustamu lietu jeb NI

Vértesanas objekts var bt arT NI kopa jeb portfelis vai arT NI grupa masveida
verteSanas gadijuma.

Vértiba var tikt noteikta arT atseviski kadai NI dalai (pieméram, vértibas
noteikSana telpu grupai vai zemes vienibas dalai nomas vajadzibam). NI sastava
esosas zemes vertiba atseviski tiek noteikta izmaksu pieejas gadijuma. Veért€Sana
NIN vajadzibam jeb masveida vértesana (Latvija — KADV) tiek praktizéts atsevisks
zemes un uz tas esoSo uzlabojumu (apbiives) vertibu aprékins.

VERTESANAS PIEEJAS

NI vértibas noteikSanai izmanto tris plasi pazistamas vérté3anas pieejas —
tirgus, ienakumu un izmaksu pieejas.

Sis pieejas ir atzimétas visos NI vértétajiem nozimigakajos un, saskana ar labu
vertesanas praksi, véra nemamajos vertésanas standartos — SVS 2012, EVS, IAAO
tehniskajos standartos, LVS-401. Atsauce uz vérté€Sanas pieejam (vai metodém) ir ar1
Latvijas KADV regulgjosaja likumdosana.

Lai gan profesionalaja NI vérteSanas praksé jebkuram NI vértibu ir iesp&jams
aprekinat, pielietojot visas tris pazistamas vért€Sanas pieejas, profesionalie
vertéSanas standarti katram vérteéSanas gadijumam nemot véra vértéjama NI raksturu
iesaka labako verteéSanas pieeju un izmantojamo vertibas (parasti tirgus vai no tirgus
vertibas atSkirigu) bazi pie nosacijuma, ka visi aprékini balstas uz objektivu tirgus
informaciju (notiku$o darfjumu cenam, tirgus nomu, ienémumiem no NI
izmantoSanas u.c.).

Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama labuma vai aizvietoSanas
ekonomiskie principi.

Uzsakot darbu, vertétajs vispirms defin€ vertéSanas uzdevumu, ieglst un
izverté verteSanai nepiecieSamo informaciju par vértéjamo NI un tikai tad izvélas
vispiemérotako pieeju - parasti to, kuras pielietoSanai ir kvantitativi un kvalitativi
pietiekama informacija (dati) novertéSanai, ka ar1 riipgjas, lai vertéSana izmantotas
izejas informacijas raksturs un tas avots atbilst vértéSanas mérkim un bazei.

Visas vérteSanas pieejas ir nepiecieSama uzticama NI tirgus informacija —
oficialo registru un citu ticamu informacijas avotu pirkumu/pardevumu, nomas, ka
ar NI piedavajuma/pieprasijuma informacija.

Pirms vértésanas pieejas izvéles, obligati tiek analizéts atbilstosais NI tirgus
segments, kur viens no svarigakajiem uzdevumiem ir vértéjamam NI atbilstosa tirgus
rajona definéSana. NI tirgus koncepts paredz, ka prece (5aja gadijuma NI) sp&j mainit
ipasnieku bez seviskiem to darbibas ierobeZojumiem katrai no ieinteresétajam pusém
darbojoties saskana ar pieprasijuma - piedavajuma spékiem un citiem NI cenu
veidojoSiem faktoriem, ka arT izprotot konkrétas preces (Saja gadijuma NI)
salidzino$o vértibu, ieintereséto pusu vélmes un vajadzibas ka ari NI, ka preces,
specifiskas 1paSibas — nosaciti ierobezoto zemes piedavajumu (nemot veéra Zemes
virsmas kop€ja apjoma ierobezojumu), ka arT stingro saistibu ar konkrétu geografisko
novietojumu (NI tie$a nozImé ir neparvietojams).
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Atskirigu veidu NI vértgjumiem izmanto at3kirigus visraksturigakos NI tirgu
atspogulojoSos datus un to avotus. Veértésana izmanto faktiskos (pieméram, vienadu
vai lidzigu aktivu realizacijas cenas, faktiskas aktiva raditas naudas plasmas,
faktiskas vienadu vai Iidzigu aktivu izmaksas) vai pienemtos (pieméram, aprékinatas
vai prognozetas naudas plusmas, aprékinatas hipotétiska aktiva izmaksas, tirgus
dalibnieku attiecksme pret risku) izejas datus par zemes vienibam un uzlabojumu
raksturojumu.

Tirgus pieeja tirgus analizes secinajumus izmanto, lai att€lotu tirgu un tadéjadi
identificétu NI salidzindmas Tpasibas.

Izmaksu pieeja tirgus analize sniedz pamatu vértéjama NI izmaksu sastadisanai
vertibas kritumam (pieméram, €kas fiziskais nolietojums, ka ari funkcionalais un
argjais nolietojums).

Pielietojot ienakumu pieeju, ienakumu kapitalizacijas vajadzibam visi
nepiecieSamie ar NI izmanto$anu saistitie ienakumu, izdevumu un raditaju dati tiek
izverteti, nemot vera pieprasijuma un piedavajuma tirgus spekus.

TIRGUS (SALIDZINAJMO DARTJUMU) PIEEJA

Tirgus pieeja balstas uz apsvérumu, ka sapratigs pircéjs par NI nemaksas
vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu NI.

Pieejas ietvaros NI vértiba tiek noteikta, statistiski analizéjot lidzigu, péc
iesp&jas nesen notikusu, NI darTjumu pardoSanas cenas.

NI tirgus analizes ietvaros nosaka vertéjamam NI visraksturigako tirgus rajonu,
kura robezas tick meklgtas verté§jamam NI visraksturigakas salidzinamas vienibas
(parasti vairaki NI) un definéti raksturlielumi vértibu korekcijas veik3anai
(piem@ram, €kas apjoms, zemes gabala konfiguracija, sabiedriska transporta esamiba
u.c.).

Atkariba no vértéSanas mérka un riciba eso$o datu apjoma, NI vértibu
salidzinasana var tikt izmantotas dazadas tehnikas (pan€mieni).

Vertesanas praksé visbiezak izmanto NI vértibu ietekm&joSo raksturlielumu
salidzinasanu atskiribas izsakot procentu (>; <; = 100%) vai koeficientu veida (>; <;
=1).

NI TV aprékina proporcionali koriggjot salidzinamo NI cenas atbilstosi no
vertéjama NI konstatétajam atkirtbam.

Salidzinamo objektu izvele priekSrociba ir tiem NI, kas prasa vismazakas
korekcijas. Svarigi ir identificet konkrétajai NI grupai, tirgus rajonam un konkrétam
potencidlo pirc&ju lokam atbilsto$o standarta NI (salidzinasanas vajadzibam 100%
vai koeficientam ,,1” atbilstosu), ka ar1 izprast biitiskako izvertgjamo atSkiribu
(raksturlielumu salidzinasanai) ietekmes lielumu. Korekcijas var biit ar palielinoSu
raksturu (augstakas par noteikto standartu 100% vai koeficientu ,,1” — pieméram, NI
sastava esoSa ekas apdare ir butiski kvalitativaka par standartu) vai pazeminoSas
(zemakas par noteikto standartu 100% vai koeficientu ,,1” - piem&ram, kadai no
salidzinamam zemes vienibam zemes konfiguracija ir mazak piemérota apbiives
izvietoSanai taja).

NepiecieSamas korekcijas nosaka ar kvalitativas un kvantitativas salidzinasanas
metodém, nemot véra NI tirgus informacijas ticamibu, vértéjama NI Tpasibas un
notikuso darjjumu apjomu. Kvantitativo korekciju skaitu nosaka statistiski
apstradajot lielu NI datu apjomu. Koriggjoso koeficientu vertibas nedrikst balstit tikai
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uz atsevisku noveérojumu (pieméram, salidzinamo objektu datu) pamata. Visbiezak
vertibu svarstibas NI tirgii izraisa $adi raksturlielumi:

v’ AtraSanas vieta un tas raksturojums;

v' NI (eso$a un perspektiva) labaka un efektivaka izmantoSana;

v' Izmanto$anas iesp&ju potencials;

v/ NI tirgus un ar ta izmainam saistitie faktori;

v Darfjjuma bridi iesaistitdas IpaSuma tiesibas, finanséSanas un darfjuma
apstakli un ekonomiskie faktori (pieméram, nomas ligumi, saimnieciskas
darbibas ierobezojumi);

v' Darfjuma bridi esoSais NI fiziskais raksturojums un parametri (pieméram,
zemes un apbiives fiziskie parametri, apbiives tehniskais stavoklis, zemes
gabala labiekartojums un konfiguracija, €kas uzlabojumi, dzivojamo telpu
skaits €ka u.c.).

Pieeja sniedz visticamako NI vértibu, pie nosacijuma, ja ir pietiekosi daudz
parliecino$as (ticamas) informacijas par nesen notikuSiem vértéjamam NI
atbilstoSiem (salidzinamiem) NI pirkSanas - pardoSanas gadijumiem. Nepietickamas
tirgus informacijas gadijuma ir bitiski ierobezota ST pieejas pielietoSanas iespgja, bet
nestabila NI tirgus apstaklos ar tirgus pieeju iegiitd vértiba var bit konkréta NI
augstaka TV robeza.

Nemot véra, ka par salidzinamo vienibu var tikt izvéléts loti plass NI
raksturojums (pieméram, viens m’ kopé&jas vai lietderigas/iznomajamas platibas,
dzivojamo istabu skaits, numurinu skaits viesnica, apmeklétaju vietu skaits u.c.
faktori), tirgus pieeja tiek plasi izmantota visu NI veidu vértéSana ka patstaviga
pieeja vai paligmetode citas pieejas sastava. Visbiezak pieeju lieto ar NI saistito
tiesibu vertésana. Tirgus pieeju iesaka zemes vértibas noteik§ana aktiva NI apstak]os,
ka arT izmanto dzivojamo NI un cita veida NI ar adekvatam pardoSanas tendencém
vertéSana.

S1 ir vieniga pieeja dzivoklu vértibas noteik3ana, bet ka vadosa pieeja ta ir
savrupmaju un privatai apbiivei paredz€tu zemes gabalu TV noteikSana.

Tirgus pieeja nav (vai var nebiit) piemérota specializétu NI novértésanai
(pieméram, atkritumu apglabasanas poligoniem), ja nav pieejami salidzinamie dati
par Sadiem darfjumiem.

Tirgus datu salidzinaSana ir nepiecieSama ari pielietojot ienakumu pieeju
ien@mumu/izdevumu noteikSana, kapitalizacijas likmju noteikSanai, ka ar1 izmaksu
pieeja nosakot zemes vértibu, biivju aizvietoSanas izmaksas un nolietojumus.

Neparliecinosa NI tirgus apstaklos ieteicama ir NI pardoSanas piedavajumu
izvert€Sana, pie nosacijuma, ka piedavajuma dati ir ticami un stingri dokumentgti.
Pieprasijuma analize ir arT nepiecieSama precizakai konkrétam NI tirgus segmentam
raksturigako salidzinamo raksturlielumu noteik3anai (pieméram, NI tirgii pieprasita
un piedavata zemes gabalu, €ku platiba, to labiekartojuma Iimenis, novietojums
attieciba pret sabiedriski ekonomiskajiem centriem utt.).

Praks€ kvantitativas un kvalitativas analizes metodes (tehnikas) biezi pielieto
atseviski vai kombinéta veida. Visizplatitakas ir ,,paru» analize, tiesa tirgus datu
salidzinasana, datu grupu statistiska analize ietverot grafisko un prognozeSanas
principu, ka ar ienakumu (atskiribu) kapitalizacijas pieeja.

Aptuvenas NI vértibas noteikSanai izmanto bruto nomas multiplikatoru, kas
izsaka pardoSanas cenas un bruto nomas ienakumu attiecibu un to iegist, dalot
salidzinama NI pardevuma cenu ar ta faktisko vai potencialo nomas ienakumu bruto
lielumu. Aptuvenu vértéjama NI vértibu iegiist bruto nomas multiplikatoru, reizinot
ar vertéjama NI glistamo bruto ienakumu.
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Salidzinamie pardoSanas algoritmi ir l1dzigi gan IV, gan masveida vertéSana.
To prieksrociba ir parskatamiba, vienkarsa izskaidrosana klientiem, un tie kompensé
sliktak precizétus vai kalibrétus modelus, ja Sie modeli tiek izmantoti vienigi
korekciju veikSanai attieciba pret izvéletajiem salidzinamajiem lielumiem. Tie var
but problematiski, ja izv€letie salidzinamie lielumi nav atbilstosi validéti vai
neatspogulo TV.

IENAKUMU PIEEJA

Ienakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/pircgjs, iegadajas
NI cerot sanemt no ta ienakumu nakotng, un uzliiko to ka tipisku, uz Iidzvertigiem
principiem ar citiem finansu ieguldijumu veidiem konkurgjosu, investiciju objektu.

Pieeja ir piemérota NI investiciju objektu (pieméram, apbiivei paredz&tas
zemes) un regularu ienakumu (pelnu) producjoSu NI (pieméram, biroju &ku,
viesnicu, Tres namu u.c.) vérteSanai, jo aprckind bitiskakais ir NI ienesiguma
noteikSana.

Efektivi pieeju iesp&jams pielietot, ja ir iegilistami ticami NI kalpoSanas laika
giito ienakumu un uzturéSanas izdevumu, ka ar1 labi ienakumu multiplikatoru dati.
Svarigakas veértesanas metodes jeb tehnikas ir:

v Tepnémumu ties$a kapitalizacija, kur tipiskiem viena perioda iepémumiem
pieméro visus riskus aptveroSu (kop&ju) kapitalizacijas likmi. Stabilas
(nemainigas) NI raditas naudas plismas gadijuma tieSo kapitalizaciju veic
izmantojot formulu:

V=NOI/R
kur NOI - gada tirais ienakums, R - kapitalizacijas likme;

v" Diskontétas naudas plismas metode (DCF), kur vairaku nakamo periodu
naudas pliismas (ilgtermina ienakumu prognozi) ar atbilstosu diskonta likmi
diskonte paSreizgja vertiba. lenakumu neso$u NI vértesana vertibu sastada
periodiskais ienakums no apsaimniekoSanas un ienakums no ta pardoSanas
nakotné (reversija) investiciju perioda beigas. Diskont&to naudas plismu
aprekina péc formulas:

V=NOI/(1 + )" + NOL/(1 + i)’ + NOL/(1 + i)’ + ... + NOL/(1 +1)",

kur NOI — k-ta gada tirais ienakums (kur k = 1, ..., n), i - diskonta likme; n -
apskatamo ienakumu giiSanas periodu skaits, kas ir atkarigs no prognozetas
naudas pliismas stabilizacijas perioda ilguma.

DCF ir neatnpemama uzpéméjdarbibas un NI novértéSanas sastavdala NI
investiciju objektiem, kur investoram ir iespgja salidzinat ieguldijumu
attiecigaja NI (pieméram, apbiives zemé) ar alternativu investiciju, izvertgjot
investiciju atmaksas ilgumu un pelnu jeb atdevi.

DCEF lieto laika mainigas prognozétas naudas pliismas gadijumos (naudas
ieguldijumi ir nepiecieS8ami optimalai NI izmantoSanas nodro$inasanai) vai
ar1 ja nakotn€ paredz sagaidamo ienémumu izmainas (gan pieaugums, gan
samazinajums).

Prognozgjot ienémumu/izdevumu pliismas, nem veéra tirgii raksturigas vidgjas

NI nomas/ires maksas un apsaimniekoSanas izdevumus, ievérté vértéjama NI
specifiku un speka esosas saistibas (nomas/Tres ligumus, lietoSanas tiesibu
ierobezojumus - angflu valoda ,, liabilities, easements”, u.c.).

Diskonta un kapitalizacijas likmes nosaka, pamatojoties uz finansu tirgus un NI

tirgus situaciju un nemot véra ar NI apsaimnieko$anu un realizaciju saistitos riskus.
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Likmju noteik3anai izmanto ari NI tirgus darTjumus (Iidziga rakstura pardotu
NI ienesiguma analizi), kumulativo, Ringa, Invuda vai Hoskolda investiciju atdeves
metodi, ka arT investiciju saites (band of investment) tehnologiju, kur tiek nemta véra
investéta kapitala struktiira, aiznemta kapitala ienesiguma likme (aizdeveju kreditu
procents) un pasu kapitala interese (ang/u valoda ,, equity and mortgage”).

Masveida veért€Sana ien€mumu metodes pielietoSanas vajadzibam tiek apkopoti
un apstradati NI ienakumiem un izdevumu dati, rezultata tos izsakot uz vienu vienibu
(pieméram, uz platibas 1m2 vai izir€jamo vienibu) un aprékinot teritorijam ,,tipiskos”
bruto iendkumu, brivas (neiznomatas) platibas, NI producéto neto ienakumu un
izdevumu proporcijas, kas tiek uzmantoti ka bazes dati talaka veértibas aprékina.
Ienémumu metodi komerciala rakstura NI masveida vértésana lieto Lietuva, ASV,
Niderland€ u.c. valstis. Praksé metodes pielietoSanu masveida vertéSana apgriitina
ticamu NI ienémumu un izdevumu datu triikums (datu bazu neesamiba) vai to
nepilnigums (pieméram, neprecizi vai merktiecigi nepareizi noradita naudas apjoma
samazinata informacija), kas rezultgjas ar nepilnigu TV atspogulojumu vertgjuma.

IZMAKSU PIEEJA

Ar izmaksu pieeju aprékinata NI vértiba raksturo nepiecieS§amo naudas summu
lidzvertiga zemes gabala iegadei, uzbiivgjot uz ta lidzigas kvalitates pielietojama €ku,
celtniecibas izmaksas koriggjot ar koeficientiem, kas raksturo €kas vertibas zudumu
fiziskas nolietosanas, funkcionala pielietojuma ierobezojumu un regiona
ekonomiskas situacijas iespaida.

Izmaksu pieeja atseviski aprékina lidzvertiga zemesgabala vertibu, pieskaitot
tai uzlabojumu (apbiives) aizvietoSanas izmaksas sekojosa seciba:

v’ Zemes gabala TV noteikSana;

v’ Zemes gabala uzlabojumu, tai skaita apbiives, aizvietoSanas izmaksu

aprekins;

v' Fiziska nodiluma, funkcionalas noveco$anas vai ar&jo faktoru (ekonomiska

nolietojuma) raditas veértibas zuduma aprékins;

v’ Uzlabojumu atliku$as aizvietoSanas vértibas aprékins (no uzlabojumu

aizvieto$anas izmaksam atnemot nolietojumu);

v Kopéjas NI vertibas noteik$ana, summéjot aprékinatas zemes un apbiives

vertibas.

Uzlabojumu vértibas aprékinos izmantoto parametru avots ir biivniecibas tirgus
un biivniecibas izmaksu informacija. Uzlabojumu vértibas zudumu vislabak raksturo
un veido fiziskais, funkcionalais un ekonomiskais (argjais) nolietojums. Zemes
gabala TV visbiezak aprékina ar tirgus pieeju, pienemot, ka zeme ir neapbiivéta (bez
uzlabojumiem) vai ar konkrétam apbiives rajonam/kvartalam raksturigiem
uzlabojumiem, un var tikt izmantota atbilsto$i tas labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

Pieeju izmanto:

v’ Vértéjot apdros§inasanas vajadzibam;

v Gadijumos, kad uzlabojumu (apbuves) vértiba tiek noteikta atseviski no

zemes vertibas (pieméram, masveida vertéSana);

v' Jaunu (nesen uzbivetu) NI vertesana.

Izmaksu pieeja ir Tpasi piemérota unikalu, NI tirgum netipisku (pieméram,
sporta biivju, inZenierbiivju, specializétu NI) objektu vertésana, kuriem ir griiti vai
pat neiesp&jami tirgl atrast salidzinamu objektu vai analogu. Izmaksu pieeju izmanto
ar ar kadu citu pieeju noteiktas vertibas parbaudes vajadzibam.
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Masveida vertéSana pieejas izmantoSanas vajadzibam tiek uzturétas
buvniecibas produktu izmaksu datu bazes, izstradatas specialas rokasgramatas
nolietojuma noteikSanai un aktualiz€Sanai, ka ar1 izstradati speciali algoritmi
automatiskai cikliskai (ikgadgjai) nolietojuma izvertéSanai ekam un biivém.

KADV

KADV uzdevums ir nodrosinat regularu (ikgadgju) visu NIVKIS registréto NI
objektu KV aprekinu ar optimaliem (izmaksas efektiviem) resursiem. Pamata KV
tick aprekinatas NIN aprekina vajadzibam.

Starptautiska NI vértéSanas praksé vértéSanu NIN vajadzibam apzimé ar
terminu ,,masveida veértésana” (anglu valoda — ,,mass valuation”, , assessment”)”,
bet Iidz ar IT sasniegumu ievieSanu NI datu uzturé$ana un specialu datorprogrammu
izmantoSanu NI vértesana par CAMA. CAMA paredz automatiz&tu un standartizetus
verteSanas modelJu izmantoSanu NI masveida novértéSana raksturigakajiem NI
veidiem un nodroSina izmaksas efektivu un parskatamu resursu izmantoSanu
masveida verteéSanas sist€mas uzturésanai.

ArT musdienu Latvija KV aprékina automatizeéti - KV aprékina modulis ir
integréts NIVKIS, kur KV automatizéti parrekina (aktualiz€) uz katra kalendara gada
pirmo dienu vai bridi kad mainas KV aprékinam nepiecieSamie dati par kadastra
objektu NIVKIS.

Latvija, tapat ka vairums pasaules valstu (pieméram, Zviedrija, Igaunija,
Cehijas Republika, Somija), masveida vérté$anas sistemu uztur sabiedriskais sektors.

OECD valstu masveida vértéSanas un NIN sistémas izpéte liecina, ka nereti
masveida vérteSanai piesaista NI vérteSana praktizeéjoso privato sektoru (pieméram,
individualos novertétajus Zviedrija, Igaunija un vairakas ASV pavalstis bazes vertibu
noteikSana vai ar1 vért€Sanas pilniba ir uztic€ta masveida veértéSana praktiz&josam
firmam vairakas ASV pavalstis un Niderlandes pasvaldibas). Sabiedriskais sektors
taja pasa laika ir atbildigs par nepiecieSamo IS uzturéSanu un masveida vertéSanas
sisttmas administréSanu.

KADV regulé atbilstoSs normativais reguléjums (Kadastra likums un uz ta
pamata izdoti MK noteikumi), nodroSinot valstt vienotu (standartizétu) pieeju KADV
procesam un vert€jamo objektu (zemes un uz tas veidoto uzlabojumu, kuri Kadastra
likuma izpratné atbilsts NI statusam) klasificé$anai tieSi KADV vajadzibam.

KADV izmanto vienigi NIVKIS un ar to saistitajas datu bazes uzkratos katru
kadastra objektu raksturojoSos fiziskos un telpiskos datus, registrétos lietoSanas
tiestbu un saimnieciskas darbibas veik3anas ierobezojumus, ka art NITIS uzkrato no
Zemesgramatas sanemto oficialo informaciju par NI pardevumu cenam.

NI pardevumu cenas ir pamata informacija, kuru ar statistiskim metodém
analizgjot, izmanto NI cenu indeksu noteik$anai un KV bazes izstradei (zongjumiem,
bazes vertibam un bazes raditajiem).

KADYV modeli veido veértibu zongjums (karte ar homogénam veértibu zonam),
KV bazes raditaji, kuru izstrad€ izmanto tradicionalas vert€Sanas pieejas, un veértibas
aprékina modeli (formulas). Veértibu zon&ums attélo NI vértibu Iimena izplatibas
robezas, KV vértibu bazes raditaji raksturo NI vértibu Iimeni attiecigaja teritorija
(vertibu zona), bet vertibas aprékina modeli (formulas) nosaka galvenos veértibu
ietekméjosos, uz statistiski lielako vért§jamo objektu skaitu attiecinamos, NI
raksturojosos faktorus KV aprékina.
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NI KV aprékina ka atsevisku konkréta NI sastava esoSu NIVKIS registréto
zemes vienibu un uz tam esoSo cilvéku radito uzlabojumu (€ku, telpu grupu,
inzenierbiivju) KV kopsummu, izslédzot citadu ipasuma veidu vai tiesibu (kustamas
mantas, intelektuala TpaSuma, uznéméjdarbibas) iesp&jamo ietekmi uz konkréta NI
KV.

KV nosaka uz katra taksacijas gada pirmo dienu, izmantojot NIVKIS
registrétos datus un speka eso$o KV bazi, kura ir izstradata un apstiprinata vismaz
seSus ménesus ieprieks balstoties uz ieprieksgjo divu gadu NI tirgus darfjumiem.

Prognozetas KV nakoSajam taksacijas gadam, pusgadu pirms oficiala KV
aprékina, NIN maksatajiem par samaksu ir pieejamas VZD datu izplatiSanas portala
kadastrs.lv. NI 1pasniekiem un lictotajiem ir tiesibas apstridét un aktualizét savu NI
datus NIVKIS vél pirms oficiala novértéjuma, ja tie ir neprecizi (situacijai daba
neatbilstosi) un ietekmé KV apjomu. Latvija nav noteikta vertibas lieluma
parstidzésanas kartiba.

2012. gada tika izstradata KV pilnveidoSanas attistibas koncepcija, kura
noteica galvenos sistémas turpmako pilnveidojumu virzienus - NIVKIS datu
kvalitates uzlabosanu, esoSo NIVKIS datu potenciala pilnigaku izmantoSanu KV
modelos, zemes izmantoSanas noteikSanas un biivju datu ieguves uzlaboSanu, ka ar1
jaunu datu (nomas maksu, biivizmaksu, labiekartojuma informacijas par majokliem,
biroju kvalitates raditaju u.c.) iegiiSanas scenarijus veértéSanas modelu pilnveidoSanai
un plasakai vertésanas pieeju pielietoSanai KADV.

NI TIRGUS VERTESANA

NI tirgus vertibas noteik3ana ir unikals (ar likumdoSanu neuzspiests) akts, kura
rezultata NI vértiba péc individuala pasiitijuma tiek noteikta dazadam izmanto$anas
vajadzibam (piem&ram, hipotékam, tiesvedibai, darjjumu veikSanai, apdroSinasanai
u.c.).

IV izpilda NI vértesanas joma sertificétas personas un ta ir maksas
pakalpojums.

Pats vertéSanas process un ta rezultati atspogulojas veértéSanas atskaite.
Atskaites obligato (minimalo) saturu nosaka profesionalie vertéSanas standarti.
Atskaite ietver precizu vert€juma izmantotas vertibas bazes un tai atbilstosas vertibas
definiciju, vert€Sanas darba uzdevumu un vertéSanas rezultatu izmantoSanas meérki,
precizu informaciju par vért§juma pasititdju (ipaSnieku) un par vértgjamo NI
(novietojumu, adresi, fizisko un juridisko raksturojumu, vértgjamo NI tiesibu kopu,
lietoSanas tiesibu apgriitinajumiem, pasreiz€jo izmantoSanu un labakas un
efektivakas izmantoSanas analizi, vert€Sanai nepiecieSamo datu pieejamibas
raksturojumu un ar to saistito vértéSanas pieejas (pieeju) izvéli, atbilstosa NI tirgus
segmenta un tendenCu analizi, kas ir pamata komponenti nakoSam ar vértibas
noteikSanu saistitam darbibam, NI fizisko parametru un tiestbu kopuma analizi un
vertejuma izpildei nepiecieSamas salidzinamas informacijas definéSanu, iegiiSanu un
analizi (salidzinasanu), vert€Sanas pieejas (vai pieeju) izvéles pamatojumu un to
pielietosanu veért€juma, péc dazadam veért€Sanas pieejam iegito rezultatu ticamibas
(iesp&jamibas) izsversanu un galigas NI vértibas noteikSanu.

Viedoklis par konkréta NI tirgus vértibu uz konkrétu vértesanas dienu tiek
atspogulots vertéSanas atskaites sakuma, apstiprinot to ar vertétaja apliecinajumu
(parakstu).
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VeérteSanas process noslédzas ar veértéSanas atskaites iesniegSanu klientam.
Zinojums péc klienta izveles var tikt apspriests rakstveida vai mutvardos. Visiem
faktiem un secindjumiem jabiit precizi, likumsakarigi un p&ctecigi noraditiem
vert€Sanas atskait€, jo rupigs zinoto datu skaidrojums veicina lasitaja izpratni par
vertetaja spriedumiem.

Visbiezak NI vértesanas praksé nosaka NI TV, kam par pamatu izvélas TV
bazi. NI TV vai tai tuvinatu vértibu biezi nosaka ari vértgjot NIN aprekinasanas
vajadzibam jeb masveida vertésana (pieméram, Lietuva, Zviedrija, Somija, ASV,
DAR u.c.). Individuali noteiktas vértibas izmanto ari masveida vértésanas rezultatu
parstidzibai (pieméram, Lietuva un Somija).

TV aprékinam un pamatojumam izmanto visas uz tirgus noveérojumiem
balstitas verteSanas pieejas. Tomer katra konkréta vertéSanas gadijuma (atbilstosi
vertesanas uzdevumam) vienai vai dazam pieejam var bt lielaka nozime, noradot uz
§1s pieejas (pieeju) piemérotibas parakumu konkrétajai situacijai.

Konkrétam gadijjumam vispiemérotako no vertéSanas standartos min&tajam
tradicionalajam verteéSanas pieejam izvelas vertetajs - parasti to, kuras pielietosanai ir
pietiekama informacija (dati) vert€§jama objekta novert€Sanai vai kura, saskana ar
vertéanas standartiem, vislabak raksturo vértgjamo NI.

Svarigs priek$nosacljums vértéSanas pieejas izvélei ir NI labakas un
efektivakas izmanto$anas analizes izpildei, kuru veic tikai zemei vai arT visam NI
kompleksi ar esoSajiem uzlabojumiem (zemei ar apbuvi). Labakas un efektivakas
izmantoSanai jaatspogulo TV ietverot §adus apsverumus:

v' Reali (fiziski) iesp&jamo NI izmanto$anu, nemot véra tikai tos apsvérumus,
ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

v' NI tiesisko (likumigo) izmanto§anu, izveértgjot visus ar NI saistitos licto§anas
juridiskos ierobezojumus (pieméram, teritorijas planojuma nosacijumus);

v' NI izmantoSanas veida finansialo izdevigumu un iespgjamibu - paredz
izvertet, vai pastav kada alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama
izmanto$ana, kas, nemot véra ar NI izmantoSanas veida mainu saistitas
izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodro$inatu tadu ienesiguma limeni,
kas biitu augstaks un parsniegtu NI ienesigumu pie eso$as izmanto§anas.

Tabula Nr.3, ka kopsavilkums, ir atspoguloti IV izmantotajam pamatpieejam
dazadam NI grupam.

’

Tabula Nr.3.”VértéSana izmantojamas pieejas pa galvenajam NI grupam.’

IV izmantotais NI g
iedaltfjums ,—% .
=
3 .
Viengimenes Viena dzivokla majas, divu dzivoklu
dzivojamas majas majas un rindu majas, vasarnicas * *
Privatas apblives zemes X
Dzivokli Pirmskara, padomju laika, jaunie
projekti *
Komercdarbibas Biroji, tirdznieciba, viesnicas un citas
apbuves grupa 1slaicigas uzturéSanas ekas, X X X
daudzdzivoklu €kas un Tres nami
Komercobjektu apbiives zeme
Daudzdzivoklu apbuives zeme
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Plasizklaides un | Ekas masu izklaides pasakumiem, sporta
sporta apbiives | €kas X X X
grupa
Sabiedriskas Muzeji, bibliotekas, Skolas,
apbuves grupa universitates, zinatniskai p@tniecibai X X
paredzetas €kas, slimnicas un veselibas
apriipes iestazu ekas, kulta
Sabiedriskas apbuves zeme X X
Satiksmes un sakaru | Sakaru €kas (radiostaciju un televizijas
apbuves grupa centru studiju &kas, sakaru nodalas),
stacijas un terminali (dzelzcela, lidostu, x x
iidens transporta pasazieru staciju €kas)
Garazu  ekas  (smagas  tehnikas,
individualas vieglo automobilu garazas
. — X X X
un boksi, daudzstavu un pazemes
autostavvietas)
RazoSanas un | RazoSanas un noliktavu apbiives grupa X X X
noliktavu  apblives "Razoxanas un noliktavu apbiives zeme X X
grupa
Specializetas Naftas bazes, degvielas uzpildes stacijas,
apbuves grupa elektrostacijas, ieguves riipniecibas X X
objekti
Lauku  nekustamo | Fermas, kiitis, m&slu glabasanas baseini X X X
ipaSumu grupa Lauksaimniecibas zeme X
Mezsaimniecibas zeme X
Zeme zem Udeniem X
Inzenierbiives un InZeniertikli, specifiskas industrialas un
tehniskas biives *

GALVENIE SECINAJUMI PAR VERTESANAS PROCESU

KADV normativaja regulgjuma nav definéta vertibas baze saskana ar
vertéSanas standartiem un noradita atSkiriba no TV definicijas.

KV vérté atseviski katru NIVKIS objektu (zemi, biives, telpu grupas u.c.),
summgéjot kopa NI veidojosu dazadu objektu KV. Nemot véra vienota ipaSuma
principu ieteicams izskatit iesp&ju vienotu NI zemes un apbiives TpaSumtiesibu
gadijuma, nosacito zemes un atseviSku biivju vertibu noradot tikai dalitu TpaSuma
tiestbu gadijuma. Pasaules praksé dzivojamo NI vértéSana par analizes objektu
izvélas vienotu dzivojama NI vienibu — dzivokli, viengimenes dzivojama maju ar to
saistitajam paligékam un zemes gabalu vai ta dalu.

KADV nem véra NIVKIS registréto pasreiz&jo zemes un &ku izmanto$anu, NI
labako un efektivako izmantoSanas veidu analiz&jot darTjumus. NI potenciala
izmantoSana var nesakrist ar NI paSreiz&jo izmanto$anu, ka ari var parsniegt NI
ienesigumu pie eso$as izmantoSanas. No vértéSanas procesa izslédzot NI labakas un
efektivakas izmantoS$anas analizi nevar tikt sasniegta NI TV.

KADV paslaik ir apgriitinata pilnvertiga visu vertéSanas pieeju izmantoSana
vértibas noteik$ana. Nepietickamas NI nomas informacijas un biivniecibas izmaksu
datu bazu dg] lidz Sim Latvija KADV ierobezoti lieto ien€mumu un izmaksu pieejas,

34



kuras saskana ar vért€Sanas standartu noradém ir ieteicamakas pieejas industrialo,
komercipaSumu un specializéto NI vértésana.

Viens no svarigakajiem veértejumu kvalitates raditajiem ir vertéSanas atskaites
parskatamiba un saprotamiba lietotajam (klientam). Atskait€ jabut viennozimigi
interpret€§jamam rezultatam, lietotajs janodroSina ar visu galveno analizé izmantoto
apsvérumu un piepémumu atspogulojumu. KADV nav precizi definéti tirgus
informacijas atlases principi (tipiskie/netipiskie darfjumi, objektu izvéle savstarpgjas
salidzinasanas analizei), bazes vértibu veidoSanas algoritms, preciza veérteSana
izmantota informacija, kas padara KV nesaprotamas lietotajiem, ka ari rada
sabiedribas neuzticibu KADYV sistémai.

KADV NI (objektus) dala piecas NI grupas (lauku NI grupa, dzivojamas
apbiives NI grupa, riipnieciskas apbiives NI grupa, komercdarbibas un sabiedriskas
apbiives NI grupa un inZenierbiives), kas vispargjos vilcienos atbilst starptautiskaja
praksé pienemtajam un lietotajam NI dalijumam.

KADV iedalitas NI grupas ietver gan zemes lietoSanas mérku grupas, gan
buvju un telpu tipus.

Zemes lietoSanas mérku grupa sastdv no 12 zemes izmantoSanas NILM
kodiem, kuri sikak sadalas 43 zemes NILM. 12 NILM kodi attiecigi tiek daliti pec
zemes izmantoSanas (piemerotibas apbiivei):

1. Zeme, uz kuras apbiive nav primara zemes izmantoSana - apbiive pielaujama
gadijumos, ja ta nepiecieSama atlautas izmantoSanas nodro§inaSanai:

v' Kods 01 Lauksaimniecibas zeme;

v' Kods 02 MeZsaimniecibas zeme un Tpa$i aizsargajamas dabas teritorijas,
kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu;

v" Kods 03 Udens objektu zeme;

v Kods 04 Derigo izraktenu ieguves teritorijas;

v Kods 05Dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zeme;
2. Apbiives zeme:

v" Kods 06 Individualo dzivojamo maju apbiives zeme;

v Kods 07 Daudzdzivoklu maju apbiives zeme;

v Kods 08 Komercdarbibas objektu apbtves zeme;

v Kods 09 Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme;

v Kods 10 RaZoSanas objektu apbiives zeme.:

v Kods 11 Satiksmes infrastruktiiras objektu apbtives zeme;

v" Kods 12 InZeniertehniskas apgades tiklu un objektu apbiives zeme.

KADYV izmantota buvju klasifikacija nosaka aptuveni 120 buvju un telpu grupu
tipus un 87 dazadus inzenierbiivju tipus. Buves tiek klasificétas atbilstosi to
specifiskajam lietoSanas veidam. Bives, kas tiek izmantotas vai projektetas
vairakiem meérkiem (pieme&ram, kombing&ta dzivojama, viesnicas un biroju &ka),
jaieklauj viena noteikta klasifikacijas pozicija péc to galvena lietoSanas veida.

NI klasifikacija un grupéSana ir pamats KV bazes izstradei un aprekina modela
izv€lei. Visu zemju un biivju verteSanai Latvija KADV lieto septinus veérté€Sanas
modelus (divus zemes vert€Sanai un piecus biivju un telpu grupu veérteésanai).

IV praksé nelieto Tpasu NI grupu klasifikatoru, bet gan NI grup&sanu nosaka
péc NI izmantoSanas, no ka atkarigas izveletas vertesanas pieejas.
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Galvenas at3kiribas NI grupu defingsana/dalijuma KADV un IV parsvara
veidojas vertéjama objekta dé] - IV verte vienotu NI (zemi ar apbiivi, skatit tabulu
Nr.5), bet KADV, nemot véra Latvijas dalita NI tiesibu specifiku, verte atseviskus
objektus (zemi, €kas un telpu grupas) péc tam to vertibas summeéjot.

Izpilditajs ir veicis KADV izmantoto NI lietoSanas mérku un &ku tipu
salidzinajumu ar IV praksé lietoto iedalfjumu dzivojamas apbiives NI grupai,
komercdarbibas un sabiedriskas apbtives grupai, riipniecibas apbiives grupai un
lauku NI grupai.

Ir izstradats IV praksei atbilstoSakais KADV pielietojamo NI grupu dalijums.
Grupésana ir veikta, nemot véra KADV izmantoto atsevisko zemes un biivju
klasifikaciju, NILM Kklasifikaciju, biivju klasifikatoru CC, teritorijas planojumu
noteikumus un NI vértibu ietekm&joSos faktorus.

Buvju un zemju grupeSanu Izpilditajs ir veicis atbilstosi NI tirgus skatfjumam
uz dazada tipa NI (vertibu limeniem).

Zemes biitiskakie vertibu ietekmgjosie faktori vienas zonas ietvaros: uz tas
atlauta saimnieciska darbiba un potencialas apbiives intensitate.

Pasreiz KADV €ku bazes vertiba katram €ku tipam tika noteikta viena visa
vertibu zona, kas lauj novertét videéjas un zemas kategorijas Ipasumus, bet nelauj
novertet atbilstosak tirgum augstakas klases Tpasumus. ir zemes izmantoSana.

Viena tipa €kas vienas veértibu zonas ietvaros var biit dazada kvalitate un
kapitalitate. Kvalitati nosaka vairaki parametri (tehniskais stavoklis, celtniecibas
laiks, arhitektira, buvnieciba izmantoto materialu kategorija, planojums,
funkcionalitate, nodroSinajums ar inzeniertikliem un autostavvietam, lifts, stavu
skaits u.c.). Ekas kvalitates klase ir bitisks vértibu ietekmé&joss faktors. Ta
atspogulojas NI tirgt dazadajos TV Iimenos.

Izpilditajs NI grupu sadalfjumu izstradajis, lai vienas vértibu zonas ietvaros
varétu identific€t dazadas klases €kas un diferencét viena tipa €ku bazes veértibas pa
eku klasem. Papildus tiek wuvzraditi krit€riji no jauna izdalamo &ku klaSu
identificéSanai.
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DZIVOJAMAS APBUVES NI GRUPA

Tabula Nr.4.,, Dzivojamas apbiives NI grupa KADV un IV.”

Zemes iedalfjums atbilstosi NILM

NILM Kklasifikacija un KADV pielietotais zemes dalijums pa lieto$anas
merkiem

IV pielietotais un ieteicamais dalfjums vertéSanas vajadzibam

Individualo dzivojamo maju apbiive

T . . _ Individualo dzivojamo maju apbiives zeme
Neapgiita individualo dzivojamo maju apbiives zeme

Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbiive Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbuve

TrTs, Cetru un piecu stavu daudzdzivoklu maju apbiive Tris I1dz septini stavu daudzdzivoklu maju apbtive

Sesu lidz se$padsmit stavu daudzdzivoklu maju apbiive Astoni [1dz seSpadsmit stavu daudzdzivoklu maju apbiive
Septinpadsmit un vairak stavu daudzdzivok]u maju apbiive SeSpadsmit un vairak stavu daudzdzivoklu maju apbiive

Neapgiita daudzdzivok]u maju apbiives zeme

Tabula Nr.4-1.,, Dzivojamas apbiives NI grupa KADV un IV.”
Eku iedalljums

IV pielietotais un ieteicamais daljjums
Ekas nosaukums biivju klasifikatora ~ Eku tipu dalfjums KADV vertesSanas vajadzibam, nemot vera ekas
kapitalitati un klasi

Pazime no jauna izdalamajiem &ku tipu
klasem

Viena dzivokla majas/telpu grupa
Darza majas ar kopgjo platibu [idz 40 | Darza majas ar kopgjo platibu
m’ (ieskaitot) 1idz 40 m” (ieskaitot)

Darza majas Nesiltinata vasaras sezonas maja
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Individualas dzivojamas majas un Individualas dzivojamas majas
vasarnicas ar koka arsienam, un darza | un vasarnicas ar koka arsienam

. . . L2 _ . . - Savrupmajas, vecakas par 20 gadiem Celtas pirms vairak ka 20 gadiem
majas ar kopgjo platibu, liclaku par un darza majas ar kopgjo platibu, Vrupmajas, v p & p M &
40 m* lielaku par 40 m*
Individualas dzivojamas majas un Individualas dzivojamas majas = S .

- _ . _ a L _. Ekas celtas ne vairak ka pirms 20 gadiem,

vasarnicas ar miira vai miira—koka un vasarnicas ar miira vai miira— | Jaunas savrupmajas . .
- - griestu augstums virs 2,7 m; augtas un
arsienam koka arsienam

vid&jas kategorijas btivniecibas materiali
Divu dzivoklu majas/telpu grupa ‘

Dvinu, rindu un atsevisku divdzivoklu
Dvinu, rindu un atsevisku majas celtas pirms vairak ka

Dvinu, rindu un atsevisku divu S . _
Y ’ divdzivoklu majas un dzivoklu

dzivoklu majas Jaunas (celtas ne vairak ka pirms 20 Ekas celtas ne vairak ka pirms 20 gadiem,
’ telpu grupa . = : iy : ; .
gadiem) dvinu, rindu un atsevisku griestu augstums virs 2,7 m; augtas un
divdzivoklu majas vid&jas kategorijas buivniecibas materiali
Triju vai vairaku dzivoklu majas/telpu grupa
Daudzdzivoklu majas ar koka Daudzdzivoklu majas ar koka Daudzdzivoklu majas ar koka arsienam
arsienam arsienam un attieciga telpu grupa

1- 4 stavu daudzdzivoklu majas celtas
lidz 1940.gadam un attieciga telpu
grupa

1- 4 stavu daudzdzivoklu majas celtas
pec 1940.gada, bet ne jaunakas par 20
gadiem un attieciga telpu grupa

Daudzdzivoklu 1-2 stavu majas

un dzivoklu telpu grupa Eka celta ne vairak ka pirms 20 gadiem,

individualas arhitektiiras projekts; griestu

Daudzdzivoklu 1-2 stavu majas

Jaunas (celtas ne vairak ka pirms 20 augstums virs 2,7 m; Stiklota un betona
gadiem) 1- 4 stavu daudzdzivoklu konstrukciju fasade; augtas un vidgjas
majas un attieciga telpu grupa kategorijas blivniecibas materiali;

autostavvietas pie ekas vai pazemes
autostavvieta; centralizétas komunikacijas:
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apkure ar temperatiiras reguléSanu,
tidensapgade, kanalizacija,
telekomunikacijas, TV, Internets

Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas

Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas
un dzivoklu telpu grupa

5-9 stavu daudzdzivoklu majas celtas
lidz 1940.gadam un attieciga telpu

grupa

5-9 stavu daudzdzivoklu dzivojamas
majas celtas pec 1940.gada, bet ne
jaunakas par 20 gadiem, un attieciga
telpu grupa

Jaunas (celtas ne vairak ka pirms 20
gadiem) 5-9 stavu daudzdzivoklu
dzivojamas majas un attieciga telpu
grupa

Eka ne vecaka par 20 gadiem, individualas
arhitektiiras projekts; griestu augstums virs
2,7 m; Stiklota un betona konstrukciju
fasade; augtas un vidgjas kategorijas
biivniecibas materiali; autostavvietas pie €kas
vai pazemes autostavvieta; centraliz&tas
komunikacijas: apkure ar temperatiiras
regul€Sanu, tidensapgade, kanalizacija,
telekomunikacijas, TV, Internets; lifts

Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas

Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas
un dzivoklu telpu grupa

Renovetas/rekonstruétas 5-9 stavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas un
attieciga telpu grupa

Kapitali renoveta vai rekonstructa eka,
individualas arhitektiiras projekts; griestu
augstums virs 2,7 m; augtas un vidgjas
kategorijas btivniecibas materiali;
autostavvietas pie ekas vai pazemes
autostavvieta; centralizétas komunikacijas:
apkure ar temperattiras regulésanu,
tidensapgade, kanalizacija,
telekomunikacijas, TV, Internets; lifts
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Daudzdzivoklu 10 un vairak stavu
majas

Daudzdzivoklu 10 un vairak
stavu majas un dzivoklu telpu

grupa

Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas/telpu grupa

Dazadu socialo grupu kopdzivojamas
majas

Paligekas
Kitis ar kopgjo platibu lidz 60 m*

(ieskaitot), saimniecibas €kas,
pagrabi un sabiedriskas tualetes

Dazadu socialo grupu
kopdzivojamas majas

Kiitis ar kopgjo platibu lidz 60 m”
(ieskaitot), saimniecibas &kas,
pagrabi un sabiedriskas tualetes

Daudzdzivoklu 10 un vairak stavu
majas (vecakas par 20 gadiem) un
attieciga telpu grupa

Jaunas (celtas ne vairak ka pirms 20
gadiem) 10 un vairak stavu
daudzdzivoklu dzivojamas majas un
attieciga telpu grupa

Dazadu socialo grupu kopdzivojamas
majas un attieciga telpu grupa

Saimniecibas €kas

Eka ne vecaka par 20 gadiem, individualas
arhitektiiras projekts; griestu augstums virs
2,7 m; Stiklota un betona konstrukciju
fasade; augtas un vidg&jas kategorijas
biivniecibas materiali; autostavvietas pie ekas
vai pazemes autostavvieta; centraliz&tas
komunikacijas: apkure ar temperatiiras
reguléSanu, iidensapgade, kanalizacija,
telekomunikacijas, TV, Internets; lifts

Individualas garazas

Individualas garazas

Individualas garazas

Siltumnicas ar kopgjo platibu lidz 60
m’ (ieskaitot), $kiini un citas
paligekas

Siltumnicas ar kopgjo platibu lidz
60 m” (ieskaitot), kiini un citas
paligekas

Siltumnicas un citas palig€kas lidz 60
m?2 (ieskaitot)

Nojumes ar metala vai mira balstiem
un pamatnes cieto segumu

Nojumes ar metala vai miira
balstiem un pamatnes cieto
segumu

Nojumes ar metala vai mira balstiem
un pamatnes cieto segumu

Nojumes

Nojumes

Nojumes
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SECINAJUMI PAR DZIVOJAMAS APBUVES NI GRUPU DALIJUMU

Zemes Kklasifikacija
IV:

v' Septinas KADV pielietotas dzivojamas apbiives NI grupas apvieno Getras grupas;
v’ Atseviski neizdala nepagiitas zemes grupas;

v Zemes daudzstavu apbiivei iedala mazstavu un daudzstavu apbiives zemés.
Eku tipi

IV:

v' 14 no 15 KADV izmantotajiem dzivojamas apbiives €ku tipiem apvieno tris
grupas (savrupmajas, daudzdzivoklu majas un paligekas pie savrupmajam),

sadalot apbuvi katra grupa péc ekas klases;

v Ekas tipu ,,Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas” neizdala atseviski, bet
verte péc nozimes, nemot véra &kas izmantoSanu dzivosanas vai arstniecibas

iestades, vai dienesta viesnicas vajadzibam;

v ,,Sabiedriskas tualetes” no &ku tipa ,,Kitis ar kopgjo platibu Iidz 60 m2 (ieskaitot),

saimniecibas €kas, pagrabi un sabiedriskas tualetes” ietver komercobjektu grupa;

v' Gadijumos, kad paligeékas ir neliclas vai ar lielu fizisko un funkcionalo
nolietojumu, to ietekme uz kop&jo NI vértibu ir nebiitiska. IV ievérte paligeku
vertibu dzivojamas ¢&kas (pamatekas) KV, pieme&rojot papildus vertibu

ietekméjosu faktoru.
Telpu grupas:

IV nepastav atseviSks dzivojamo telpu grupu sadalijums. Tas tiek iedalitas

savrupmajas vai dzivoklos.
Secinajumi un ieteikumi pilnveidojumiem:

v' KADV neizdalit atseviski neapgiitas zemes grupas. NIVKIS izveidot pazimi
,»heapgiita apbiives zeme”, bet AZ modelt iestradat papildus faktoru (korekcijas
koeficientu) bazes veértibas korigéSanai (samazinaSanai), ta apjoma noteikSanai
izvertgjot pieejamo zemju darjjumu informaciju un to uzlaboSanai nepiecieSamos
finansu ieguldijumus péc attaluma lidz inZeniertikliem un piebraucamiem celiem;

v Apsvert iesp&ju parskatit dzivojamas apbuves klasifikaciju un neizdalit atseviski
savrupmajas peéc pazimes ,,arsienu materials”, bet ieveérté Sos faktorus vertibas

aprékina modelr.

v' Apsvért iesp&ju klasificét savrupmajas divas kategorijas — jaunas savrupmajas
(celtas ne vairak ka pirms 20 gadiem) un parg€jas savrupmajas, lai novertetu
augstakas klases ipasumus atbilstosak tirgum. 20 gadus vecam €kam jau vérojama

fiziska un funkcionala nolietojuma ietekme.

v’ Apsvért iespgju klasificét daudzdzivoklu dzivojamo apbiivi ne tikai péc tas stavu
skaita, bet arl péc tas kvalitates. Vienas vértibu zonas ietvaros var atrasties
vienada stavu skaita €kas ar atSkirigu biivniecibas kvalitati un labiekartojuma

Itmeni. Tadg] ieteicams daudzdzivoklu majas diferencét:

o majas, kas biiveétas lidz 1940.gadam (individualas arhitektiiras stils un

planojums),

o ¢kas biivétas laika posma no 1940. gada, bet ne ped€jos 20 gados (pamata
tipveida projekti ar tipveida planojumu, augstakas kvalitates s€rijas un
fizisko un funkcionalo nolietojumu izvert€jot ar vertibu ietekméjosa

koeficienta palidzibu);

o jaunas majas buivétas pe€dejo 20 gadu laika (individualas arhitektiiras stils
un planojums, augstakas vai zemakas kategorijas majas, ka ar1 fizisko un



funkcionalo nolietojumu izveért§jot ar vertibu ietekm&joSa koeficienta
palidzibu).

v Daudzdzivok]u kas ieteicams klasificét pa staviem:

o 1 —4 stavu daudzdzivok]u majas (nav nepiecieSams lifts);

o 5 — 9 stavu daudzdzivoklu majas ( tipiskako s€riju majas, nepiecieSams
lifts);

o 10 un vairak stavu daudzdzivoklu majas (specprojekti, nepiecieSami lifti,
ipasu konstruktivo risindjumu pielietojums, paaugstinatas ugunsdrosSibas
prasibas).

v’ Izvértét paligeku NIVKIS datu uzturéSanas un KV aprékinasanas ekonomisko
ieguvumu. IV ievérteé paligeku veértibu dzivojamas &kas (pamat€kas) KV,
piemérojot papildus veértibu ietekm&josu faktoru.,, nemot veéra islaicigo
ekonomisko kalpoSanas miuzu. Apsvert iesp&u neregistrét &kas, kuram nav
nepiecieSama tehniska projekta izstrade un biivatlauja, tadas ir 1-stavu €kas, kuru
apbuves laukums nav lielaks par 25 m2 (Visparigie bivnoteikumi 27.” pants),
1slaicigas lietoSanas biives (kalpoSanas laiks [idz 10 gadiem), nelielas, atvieglotas
konstrukcijas €kas bez labiekartojuma.
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KOMERCDARBIBAS UN SABIEDRISKAS APBUVES NI GRUPA

’

Tabula Nv.5. ,, Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives NI grupa.’

Zemes iedalTjums atbilstosi NILM

NILM klasifikacija un KADV pielietotais zemes dalfjums pa lietoSanas mérkiem IV pielietotais un ieteicamais dalfjums verteSanas vajadzibam

Dabas pamatnes, parki, zalas zonas un citas rekreacijas nozimes objektu teritorijas,

ja tajas atlauta saimnieciska darbiba nav pieskaitama pie kada cita klasifikacija Dabas pamatnes
noradita lietoSanas mérka apbiive

Pagaidu at]auta zemes izmantoSana saknu darziem Saknu darzi
Sportam un atpttai aprikotas dabas teritorijas Zeme rekreacijai

Komercdarbibas objektu apbiive

Neapgiita komercdarbibas objektu apbiives zeme
Izglitibas un zinatnes iestazu apbive
Arstniecibas, veselibas un socialas apriipes iestazu apbiive Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme
Valsts un pasvaldibu parvaldes iestazu apbtive

Arzemju diplomatisko dienestu, starptautisko sabiedrisko organizaciju
parstavniecibu &ku apbiive

Religisko organizaciju &ku apbuve

Valsts aizsardzibas nozimes objektu, drosibas, policijas, ugunsdzesibas un Sabiedriskas nozimes objektu apbives zeme
glabsanas, robezsardzes un soda izcieSanas iestazu apbive

Komercdarbibas objektu apbiives zeme

Komercdarbibas objektu apbiives zeme

Kapsé@tu teritorijas un ar tam saistito ceremonialo €ku un krematoriju

Kapsetu teritorijas un ar tam saistito ceremonialo €ku un krematoriju apbtve apbiive

Pargjo sabiedriskas nozimes objektu apbiive

Sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme

Neapgiita sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme
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’

Tabula Nr.5.-1. ,, Komercdarbibas un sabiedriskas apbiives NI grupa.’

Eku iedalijums

IV pielietotais un ieteicamais dalijums
Ekas nosaukums buvju klasifikatora | Eku tipu dalijums KADV vertéSanas vajadzibam, nemot véra ekas
kapitalitati un klasi

Pazime no jauna izdalamajiem €ku tipu
klasem

Viesnicu &kas/telpu grupa
4-5 zvaigznu viesnica un attieciga telpu

LVRA dati
grupa

Viesnicu ekas Viesnicu ka un viesnicas 2-3 zvaigznu viesnica un attieciga telpu LVRA dati
telpu grupa grupa

1 zvaigznu viesnica un hostelis un LVRA dati

attieciga telpu grupa
Dienesta viesnica un attieciga telpu

Dienesta viesnicas Dienesta viesnicas
grupa
_ . . . _ . . . Restorana/kafejnicas un citas
Restorani, kafejnicas un citas Restorani, kafejnicas un citas oranakalenic: _
PR _ PR _ sabiedriskas edinasanas €kas un
sabiedriskas €dinasanas €kas sabiedriskas edinasanas €kas

attieciga telpu grupa
Citas 1slaicigas apmeSanas €kas/telpu grupa

Atpiitas ekas Atpiitas ekas Viesu nami un atpttas majas

Biroju €kas/telpu grupa

Eka ne vecaka par 20 gadiem; Strategiski
nozimiga atrasanas vieta; Stiklota un betona
konstrukciju fasade; augtas kategorijas
buvniecibas materiali; BMS; komunikacijas:
apkure, ventilacija, gaisa kondiciongSana,
tudensapgade, kanalizacija; ugunsdrosibas
sistéma,; lifts; papildus elektroenergijas
iegliSanas avots, apsardze un
videonoveérosana; telekomunikacijas; griestu

Biroju &kas un biroja telpu A un B klases biroju €kas un attieciga

Biroju ekas
grupa telpu grupa
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Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kas/telpu grupa

augstums virs 2,7 m; atverts stava planojums
vismaz 50% no iznomajamas platibas;
nelietderiga platiba neparsniedz 12%; foaje
pie ieejas €ka; autostavvietas; ekas
infrastruktiira - €dinasanas pakalpojumi,
ATM.

Biroju ekas, iznemot A un B klases
biroju ekas, celtas vai kapitali
rekonstruétas pedgjos 20 gados, un
attieciga telpu grupa

Biroju &kas, vecakas par 20 gadiem un
attieciga telpu grupa

Tirdzniecibas €kas

Tirdzniecibas €kas un
tirdzniecibas telpu grupa

Tirdzniecibas centri (platiba virs 5000
m?2 ar vairakam atseviski nodalitam
tirdzniecibas telpu grupam)

Tirdzniecibas telpu platiba virs 1500 m2

Tirdzniecibas centri (platiba no 1500
lidz 5000 m2 ar vairakam atseviski
nodalitam tirdzniecibas telpu grupam)

Tirdzniecibas un pakalpojumu
sniedzoSu uzp€mumu &kas un attieciga
telpu grupa

Ekas ar platibu lidz 1500 m2

Vairumtirdzniecibas €kas un attieciga
telpu grupa

Veikali-noliktavas

Tirdzniecibas kioski un segtie
stendi

Tirdzniecibas kioski un segtie
stendi

Tirdzniecibas kioski un segtie stendi

Ekas plasizklaides pasakumiem/telpu grupa

Apjumtas estrades

Apjumtas estrades

Apjumtas estrades
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Teatri, kinoteatri, koncertzales,
cirka €kas, miizikas, deju un citu
plasizklaides pasakumu €kas

Muzeji, makslas galerijas,
bibliotékas un arhivu €kas

Skolas, universitates un zinatniskajai
Skolas, universitates un
zinatniskajai p&tniecibai paredzetas
ekas

Arstniecibas vai veselibas apriipes iestazu ekas/telpu grupa

Arstniecibas vai veselibas apriipes
iestazu ekas
Sporta ekas/telpu grupa

Sporta ékas un attiecigatelpugrupa |

Kulta ekas/telpu grupa

Kuftagkos  |Kutaskes _ |Kuaskes | |

Kulturvesturiskie objekti/telpu grupa

KaultlirvEsturiskas ekas | Kultivestriskaskas |

Cietumi un kazarmas/telpu grupa

Soda izcieSanas iestazu €kas,
aizsardzibas sp€ku, policijas un
ugunsdzgsibas dienestu kas un
kazarmas

Teatri, kinoteatri, koncertzales,
cirka ekas, miizikas, deju un
citu plasizklaides pasakumu
ekas

Muzeji, makslas galerijas,
bibliotékas un arhivu €kas un
bibliotékas

Skolas, universitates un
zinatniskai pétniecibai
paredzetas €kas

Arstniecibas vai veselibas
apriipes iestazu ekas

Soda izcieSanas iestazu €kas,
aizsardzibas speku, policijas
un ugunsdzgsibas dienestu
€kas un kazarmas

Kinoteatri, koncertzales, operu €kas,
teatri, sartkojumu un universalas zales,
kas tiek izmantotas plaSizklaides
pasakumiem, kazino, cirki, miizikas un

Muzeji, makslas galerijas, bibliotekas
un arhivu €kas un attieciga telpu grupa

petniecibai paredzetas ekas/telpu grupa

Skolas, universitates un zinatniskajai
p&tniecibai paredz&tas ekas un attieciga
telpu grupa

Arstniecibas vai veselibas apriipes
iestazu ekas un attieciga telpu grupa

Soda izcieSanas iestazu €kas,
aizsardzibas speku, policijas un
ugunsdzgsibas dienestu kas un
kazarmas un attiecigas telpu grupas

deju zales un attieciga telpu grupa
Muzeji un bibliotekas/telpu grupa
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‘ SECINAJUMI PAR KOMERCDARBIBAS UN SABIEDRISKAS
‘APBUVES NI GRUPU DALIJUMU

Zemes klasifikacija

IV:

v' 14 KADV izmantotas komercdarbibas objektu apbiives zemes, sabiedriskas
nozimes objektu apbiives zemes un dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zemes
lietoSanas mérku grupas dala piecas grupas;

v’ Atseviski neizdala neapgiitas zemes grupas.

Eku tipi

IV 15 KADV izmantotos komercdarbibas un sabiedriskas apbiives NI grupas eku

tipus dala komercdarbibas un sabiedriskas nozimes objektos, stkak sadalot péc €kas

klases.

Telpu grupas

IV nepastav atsevisks komercdarbibas un sabiedriskas apbtves telpu grupu

sadalfjums, bet telpu grupas vert€ atbilstosi esosajam vai lidzigu telpu izmantosanas

raksturam saskana ar labaka izmantoSanas veida koncepciju vai doto vértéSanas
uzdevumu.

Secinajumi un ieteikumi pilnveidojumiem:

v’ Neizdalit atseviSki neapgitas zemes grupas, bet NIVKIS izveidot pazimi
,heapgiita apbiives zeme”. AZ iestradat papildus faktoru (korekcijas koeficientu)
bazes vértibas korig€Sanai (samazinasanai), ta apjoma noteikSanai izvertgjot
pieejamo zemes darjjumu informaciju un to uzlaboSanai nepiecieSamos finansu
ieguldijumus p&c attaluma lidz inzeniertikliem un piebraucamiem celiem.

v Rigas centra daudzdzivok]u ires namus un to apbiivei saskana ar paSvaldibas
teritorijas planojumu paredzeto zemi ieklaut komercipaSumu grupa, nemot veéra so
NI raksturu un to vérteSanai ieteicamako vertéianas pieeju.

v’ Apsvért iespéju detalizétak iedalit komercdarbibas ekas péc to kvalitates klases,
lai noverteétu augstakas klases TpaSumus atbilstosak tirgum. leteicamo dalfjumu
skatit tabula Nr.7.

v' Laika gaita ieteicams izstradat komercdarbibas €ku klasifikatoru katrai augstakas
kategorijas klasei (A, B, C) atseviski, ieglistot atbilstoSos datus NIVKIS. Ta ka
paslaik NIVKIS dati ir nepietiekami automatizétai €ku identificéSanai péc klases,
tad iesakams iegiit pec iesp&jas vairak datus par Izpilditaja ieteiktajiem klasi
raksturojoSajiem parametriem, kas raksturo gan A, gan B klasi, bet precizaka
buves klases identific€Sanai piesaistit nozares specialistus.

v’ Atseviski nodalitu atklato autostavvietu un daudzstavu autostavvietu apbives
zemes grupu ieklaujamas komercdarbibas apbiives zemju grupa, jo zemes gabali
ar $adu izmantoSanu parasti atrodas jauktas apbives zona, kuru izmantoSana ir
komercdarbiba un dzivojama apbiive.
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RUPNIECIBAS APBUVES NI GRUPA

Zemes iedalfjums atbilstosi NILM

NILM Kklasifikacija un KADV pielietotais zemes dalijums pa lieto$anas
merkiem
Derigo izraktenu ieguves teritorijas

IV pielietotais un ieteicamais dalfjums verté€sanas vajadzibam

Derigo izraktenu ieguves teritorijas

Tabula Nr.6. ,, Ripniecibas apbiives NI grupa.’

’

Neapgiita razoSanas objektu apbuives zeme

Ripnieciskas raZzoSanas uznémumu apbiive

Noliktavu apbiive

Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbtive

Zivsaimniecibu un zivjaudzetavu apbiive

Atkritumu apsaimniekoSanas uzp@émumu apbiive

Razo$anas un noliktavu objektu apbtives zeme

Zeme dzelzcela infrastruktiiras zemes nodalfjuma josla un celu zemes
nodalijuma josla

Tehniskas apbtives un infrastrukttiras objektu zeme

Lidlauku apbiive

Transporta infrastruktiiras zeme

Dzelzcela staciju, autoostu, civilo lidostu un upju ostu apbiive

Transporta infrastruktiiras zeme

Transporta Iidzeklu garazu apbiive

Transporta infrastruktiiras zeme vai razoSanas objektu apbiives zeme
(saskana ar atlauto izmantoS$anu)

Atseviski nodalitas atklatas autostavvietas

Transporta infrastruktiiras zeme vai komercdarbibas zeme (saskana ar
atlauto izmantoSanu)

Daudzstavu autostavvietu apbtive

Transporta infrastruktiiras zeme vai komercdarbibas zeme (saskana ar
atlauto izmantoSanu)

Jiiras ostas un jiiras ostu terminalu apbiive

Razo$anas apbiives zeme jiras ostu teritorijas

Ar magistralajam elektroparvades un sakaru linijam un magistralajiem naftas,
naftas produktu, kimisko produktu, gazes un tidens caurulvadiem saistito
biivju, idens nemsanas un notekiidenu attiriSanas biivju apbiive

Upju un kanalu, tidens uzkrasanas, tidens regul&Sanas un krastu
nostiprinasanas biivju apbiive

Tehniskas apbtives un infrastrukttiras objektu zeme
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Ekas nosaukums biivju klasifikatora

Eku tipu daltjums KADV

Sakaru kas, stacijas, terminali un ar tiem saistitas kas/telpu grupa

Lidmasinu tehniskas apkopes, lidostu
saimniecibas ekas

Lidmasinu tehniskas apkopes,
lidostu saimniecibas ekas

Eku iedalijums

IV pielietotais un ieteicamais daljjums
vertesanas vajadzibam, nemot vera ekas
kapitalitati un klasi

Specializetas lidostu saimniecibas ekas
un attieciga telpu grupa

Tabula Nr.6.-1. , Ripniecibas apbiives NI grupa.’

Pazime no jauna izdalamajiem €ku tipu

’

Dzelzcela transporta apkopes €kas

Dzelzcela transporta apkopes
€kas

Dzelzcela transporta apkopes &kas

Dzelzcela, lidostu, auto un
tidenstransporta pasazieru staciju
ekas

Dzelzcela, lidostu, auto un
tdenstransporta pasazieru staciju
gkas

Dzelzcela, lidostu, auto un
tudenstransporta pasazieru staciju ekas

Sakaru nodalu, radiostaciju un
televizijas centru—studiju ekas

Sakaru nodalu, radiostaciju un
televizijas centru—studiju ekas

Sakaru nodalu, radiostaciju un
televizijas centru—studiju ekas un
attiecigas telpu grupas

Kugu celu bakas

Smagas tehnikas garazas

Kugu celu bakas

Smagas tehnikas garazas

Specializétas buves - kugu celu bakas

Smagas tehnikas garazas un attiecigas
telpu grupas

Garazu ekas/telpu grupa ‘

Vieglo automobilu daudzstavu un
pazemes autostavvietas

Vieglo automobilu daudzstavu un
pazemes autostavvietas

Virszemes autostavvietas un pazemes
autostavvietas un attiecigas telpu grupas

Garazas ar atseviSkam blokétam
telpam

Razosanas €kas, kuras lielakas telpas
(p&c platibas kvadratmetros)
augstums ir 1idz 6 m (ieskaitot)

Riipnieciskas razosanas &kas/telpu grupa

Garazas ar atseviSkam blok&étam
telpam

RazoS8anas €kas, kuras lielakas
telpas (p&c platibas
kvadratmetros) augstums ir Iidz 6
m (ieskaitot)

Individualas garazas un attieciga telpu
grupa

Razosanas €kas vecakas par 20 gadiem
un attieciga telpu grupa
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RazoSanas €kas, kuras lielakas telpas
(p€c platibas kvadratmetros)
augstums ir lielaks par 6 m

RazoSanas €kas, kuras lielakas
telpas (pec platibas
kvadratmetros) augstums ir
lielaks par 6 m

Jaunas (ne vecakas par 20 gadiem)
razoSanas €kas un attieciga telpu grupa

Eka ne vecaka par 20 gadiem; Augstakas
klases razoSanas eku raksturojosie parametri:
biroju telpas <20%; darbinieku sadzives
telpas; rampa un varti; kravas lifts
vairakstavu €ka; slodzes izturiba gridam 5 t
un vairak uz m2; griestu augstums virs 3 m;
komunikacijas un to jaudas: apkure ar
regul&jamu temperattru, iidensapgade,
kanalizacija, hidranti ugunsdze$anai.

Katlumajas

Katlumajas

Katlumajas un attieciga telpu grupa

Elektroenergijas apgades &kas,
iznemot transformatoru apaksstaciju
ekas

Elektroenergijas apgades &kas,
iznemot transformatoru
apaksstaciju ekas

Specializétas €kas - elektroenergijas
apgades ekas, iznemot transformatoru
apaksstaciju €kas

Stknu un kompresoru staciju ekas

Stknu un kompresoru staciju
gkas

Specializgtas €kas - siiknu un
kompresoru staciju €kas

— =V

Udens attiri$anas, filtréSanas un
nostadinasanas staciju €kas

— =v

Udens attirisanas, filtréSanas un
nostadinasanas staciju ekas

Specializ&tas ekas - Udens attiriSanas,
filtréSanas un nostadinasanas staciju
ekas

Slegto transformatoru apaksstaciju
ekas

Slegto transformatoru
apaksstaciju ekas

Gazes regulesanas stacijas

Gazes regulésanas stacijas

Gazes meriSanas stacijas

Gazes merisanas stacijas

Gazes savaksanas punkti

Saldétavu €kas, iznemot
lauksaimniecibas noliktavas un
saldetavas

Gazes savaksanas punkti

Saldetavu €kas, iznemot
lauksaimniecibas noliktavas un
saldétavas

Specializgtas €kas - tehniskas ekas un
attieciga telpu grupa

Rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas/telpu grupa ‘

Saldetavas (ieskaitot lauksaimniecibas)
un attieciga telpu grupa

Noliktavas

Noliktavas

Noliktavas vecakas par 20 gadiem un
attieciga telpu grupa

Atvieglotu konstrukciju noliktavas
(angara tipa)

Angara tipa €ka, bez siltinajuma,
komunikacijas - elektroapgade.
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Jaunas noliktavas A un B klases (ne
vecakas par 20 gadiem) un attieciga
telpu grupa

Eka ne vecaka par 20 gadiem; strat€giski
nozimiga atrasanas vieta; €kas platiba virs
2000 m2; biroju telpas <20%; darbinieku
sadzives telpas; rampa un varti uz katriem
1500 m2; kravas lifts vairakstavu €ka; €kas
dzilums 50-60m; pretputeklu vai betona
klajuma gridas; slodzes izturiba gridam lidz
5.t. uz m2; griestu augstums no 6 m; neso$o
kolonnu tikls 12x18m vai 12x24m;
komunikacijas: apkure ar temperatiiras
kontroli, idensapgade, kanalizacija,
ventilacija; hidranti ugunsdzesanai,
smidzinataju sist€émai, trauksmes un
apsardzes signalizacija, perimetra
videonoverosana, telekomunikacijas; pie
€kas 30-40m plati manevrésanas laukumi un
autostavvietas. Apbiives aiznemta zemes
gabala platiba 40-50%.

Jaunas noliktavas (ne A un B klases un
ne vecakas par 20 gadiem) un attieciga
telpu grupa

Eka ne vecaka par 20 gadiem;
komunikacijas: apkure, idensapgade,
kanalizacija, neizpildas lielaka dala no
iepriekSmin&tajiem parametriem

Naftas produktu, kimisko vielu vai
maisTjumu un radioaktivo atkritumu
rezervuari un tvertnes ar bavtilpumu
lidz 1 000 m® (ieskaitot)

Naftas produktu, kimisko vielu
vai maisijumu un radioaktivo
atkritumu rezervuari un tvertnes
ar bavtilpumu Iidz 1000 m’
(ieskaitot)

Specializgtas biives - naftas produktu,
ktmisko vielu vai maisijumu un
radioaktivo atkritumu rezervuari un
tvertnes ar bavtilpumu Iidz 1 000 m’
(ieskaitot)

Naftas produktu, kimisko vielu vai
maisTjumu un radioaktivo atkritumu
rezervuari un tvertnes ar biivtilpumu
no 1 000 lidz 5 000 m® (ieskaitot)

Naftas produktu, kimisko vielu
vai maisijumu un radioaktivo
atkritumu rezervuari un tvertnes
ar buivtilpumu no 1000 Iidz 5000
m’ (ieskaitot)

Specializgtas buves - naftas produktu,
kimisko vielu vai maisijumu un
radioaktivo atkritumu rezervuari un
tvertnes ar buavtilpumu no 1 000 Iidz 5
000 m’ (ieskaitot)
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Naftas produktu, kimisko vielu vai
maistjumu un radioaktivo atkritumu
rezervuari un tvertnes ar biivtilpumu
no 5 000 lidz 50 000 m’ (ieskaitot)

Naftas produktu, kimisko vielu
vai maistjumu un radioaktivo
atkritumu rezervuari un tvertnes
ar bivtilpumu no 5000 Iidz
50000 m’ (ieskaitot)

Specializgtas biives - naftas produktu,
ktmisko vielu vai maistjumu un
radioaktivo atkritumu rezervuari un
tvertnes ar buvtilpumu no 5 000 lidz 50
000 m’ (ieskaitot)

Naftas produktu, ktmisko vielu vai
maisijumu un radioaktivo atkritumu
rezervuari un tvertnes ar buvtilpumu,
lielaku par 50 000 m’

Naftas produktu, kimisko vielu
vai maisijumu un radioaktivo
atkritumu rezervuari un tvertnes
ar3b1‘1vtilpumu, lielaku par 50000
m

Specializgtas biives - naftas produktu,
ktmisko vielu vai maistjumu un
radioaktivo atkritumu rezervuari un
tvertnes ar buvtilpumu, lielaku par 50
000 m’

Udens rezervuari

Udens rezervuari

Specializgtas biives - tidens rezervuari

RaZoSanas uzn€mumu silosveida un
bunkurveida noliktavas

RazZo$anas uzn€mumu silosveida
un bunkurveida noliktavas

RazZo$anas uznémumu silosveida un
bunkurveida noliktavas

Saskidrinatas gazes spiedtvertnes

Saskidrinatas gazes spiedtvertnes

Specializgtas biives - saskidrinatas
gazes spiedtvertnes (inzenierbiives)
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SECINAJUMI PAR RUPNIECIBAS APBUVES NI GRUPU DALIJUMU

Zemes Klasifikacija
IV:
v' KADV izmantotais ripniecibas apbiives zemes iedalfjums piecas grupas,
kuras zem zemes lietosanas mérku kodiem 4; 10; 11 un 12 ir pakartoti 16
NILM kodi, analizéjot eso$o un potencialo izmanto$anu vérté$anas
procesa, tiek iedalitas razoSanas un noliktavu objektu apbiives zemges,
tehniskas apbiives (infrastruktiiras objektu) zemes un jauktas apbtves ar
razoSanas funkciju zemges;
Atseviski neizdala neapgiitas zemes grupas;
Atseviski nodalitu atklato autostavvietu un daudzstavu autostavvietu
apbiives zemes visbiezak atrodas jauktas apbtives teritorijas, kur galvena
zemes izmantoSana ir komercdarbiba un dzivojama apbiive. Zemes
izmantoSana autostavvietas uzturéSanai visbiezak ir pagaidu risinajums
tas izmantoSanai, ja Sobrid nav ekonomiski pamatoti to apbuvét. IV Tas
veért€ péc to potencialas izmantoSanas vai nu ka razoSanas apbiives
zemes, vai komercdarbibas apbiives zemes.
v Ripnieciskas razo$anas uznémumu apbiives un noliktavu apbiives zemes
ir apvienotas razosanas objektu apblives zemju grupa (zeme industrialajai
apbiivei);
v' RaZoSanas objektu apbiives zemju grupa ieklauj ari lauksaimnieciska
rakstura uzn€émumu apbuves zemi.
Eku tipi
IV, nemot véra ka nav izstradata IpaSa NI grupu klasifice8ana, KADV izmantotos 27
rupnieciskas apbiives €ku tipus vertéSanas praksé grupé péc apbiives izmantoSanas
rakstura un €kas klases, vertéSanas procesa analiz&jot esoSo un potencialo izmantoSanu.
IV satiksmes un sakaru ekas netiek uzskatitas par razoSanas apbiives NI, bet tiek verteti
atbilsto$i So objektu raksturam, klasei un potencialai izmantoSanai, visbiezak ka
infrastrukttiras objekti vai ka komerciala rakstura objekti.
Telpu grupas:
IV praksé ripniecibas apbiives telpu grupu sadalijums galvenokart atbilst €ku tipu
sadalfjumam: raZoSanas telpas, noliktavu telpas, tehniskas telpas, garazu telpas.
Secinajumi un ieteikumi pilnveidojumiem:

v’ Neizdalit atseviski neapgltas zemes grupas, bet NIVKIS izveidot pazimi
,heapgiita apbiives zeme”. AZ modelil iestradat papildus faktoru (korekcijas
koeficientu) bazes vértibas korigé$anai (samazinaSanai), ta apjoma noteiks$anai
1zvertgjot pieejamo zemes darjjumu informaciju.

v’ Vértésanas vajadzibam apvienot ripnieciskas razo$anas uzpnémumu apbives
zemju grupu ar noliktavu apbiives zemju grupu (zemes saskana ar atlauto
izmantoSanu ir ar vienadu ekonomisko potencialu). Saja grupa varétu ietilpt ari
lauksaimnieciskas razoSanas uznémumu apbiives zemju grupa.

v Izvértét iespgju atseviski nodalitu atklato autostavvietu un daudzstavu
autostavvietu apbiives zemes grupu ieklaut komercdarbibas apbiives zemju grupa,
jo zemes gabali ar $adu izmantoSanu atrodas jauktas apbiives zona, kuru
izmantoSana ir komercdarbiba un dzivojama apbiive.

v" Riipnieciskas apbiives NI grupa ieklaut lauksaimnieciskas razoSanas un noliktavu
NIL
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v' Apsvert iesp&ju detalizétak iedalit raZoSanas un noliktavu &kas péc to kvalitates
klases, lai novertétu augstakas klases Tpasumus atbilstoSak tirgum. Ieteicamo
dalfjumu skatit tabula Nr.8.

v’ leteicams ripnieciskas apbiives grupa apvienot razoSanas €kas, kuras lielakas
telpas (pec platibas kvadratmetros) augstums ir lidz 6 m (ieskaitot), ar raZzoSanas
ekam, kuras lielakas telpas (pec platibas kvadratmetros) augstums ir lielaks par 6
m, modelT nevért&jot korekcijas koeficientu par telpu augstumu.

v’ leteicams viena grupa apvienot tehniskas apbuves €kas (suknu un kompresoru
staciju €kas, sleégto transformatoru apaksstaciju €kas, gazes reguléSanas stacijas,
gazes merisanas stacijas, gazes savaksanas punkti), jo to konstruktivie risinajumi
ir I1idzigi, ka arT Sobrid tam ir noteiktas vienadas bazes vértibas.

v’ Specifiskas industrialas un tehniskas biives un inzenierbiives uzskatit par
specializ€tiem 1paSumiem, kuriem verttba piemit tikai ka dalai no
uzpéméjdarbibas, kuras dalu tie veido. Starptautiskaja biivju klasifikatora
EUROSTAT Bivju klasifikacija CC specializétas konstrukcijas buves un
industrialas raZotnes tiek klasifictas atseviska buvju grupa (complex
constructions or industrial sites).

v' Specializétos, ar komercialu potencialu apveltitos NI (piem&ram, naftas bazes,
degvielas uzpildes stacijas, ieguves riipniecibas vai derigo izraktenu ieguves
raZotnes; cementa razotnes, v€&ja elektrostacijas, hidroelektrostacijas, biogazes
kogeneracijas stacijas utt.), ieteicams veértét ar ienakumu pieeju, analizgjot to
saimnieciskas darbibas rezultata radito naudas plismu. Nemt véra, ka $o NI
sastava esoSo buvju konstruktivais risinagjums ir specifisks (konkrétai
izmantoSanai piemé&rots) un parasti ierobezo to alternativu izmantosanu.
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LAUKU NI GRUPA

NILM Kklasifikacija un KADV pielietotais zemes

Tabula Nr.7. ,, Lauku zemes un éku NI grupa.’
Zemes iedalijums atbilstosi NILM
IV pielietotais un ieteicamais dalfjums vert€sanas

’

dalfjums pa lietoSanas merkiem

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir
lauksaimnieciba

lauksaimnieciba

vajadzibam
Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir

mezsaimnieciba

mezsaimnieciba

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir

Ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, kuras
saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo

aktu

Ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, kuras
saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu

Publiskie tdeni

Publiskie tideni

Fizisko un juridisko personu Tpasuma vai

lietoSana eso$o Gidenu teritorijas

esoso udenu teritorijas

Fizisko un juridisko personu Tpasuma vai lietosana

Diksaimnieciba

Diksaimnieciba

Ekas nosaukums biivju
klasifikatora

Lauksaimniecibas produkcijas
noliktavas un apstrades ekas

Eku iedaltjums

Eku tipu dalijums KADV

Lauksaimniecibas produkcijas
noliktavas un apstrades €kas

Tabula Nr.7.-1. ,, Lauku zemes un éku NI grupa.”

IV pielietotais un
ieteicamais dalijjums
verteéSanas vajadzibam,
nemot véra ekas
kapitalitati un klasi
Razosanas ¢kas un
attieciga telpu grupa

Noliktavas un attieciga
telpu grupa

Lauksaimniecibas $kiini ar kopgjo
platibu, lielaku par 60 m’

Lauksaimniecibas skiini ar kopgjo
platibu, lielaku par 60 m*

Skiini

Saldétavas un pagrabi

Saldétavas un pagrabi

Saldétava un attieciga
telpu grupa

Pagrabi un attieciga telpu
grupa

Lauksaimniecibas nojumes

Lauksaimniecibas nojumes

Nojumes

Kiitis ar kop€jo platibu, lielaku
par 60 m?, un zvérkopibas &kas

Kitis ar kopgjo platibu, lielaku par
60 m’, un zvérkopibas &kas

Lauksaimnieciska
razoSana izmantojamas
ekas

Majsaimnieciba
izmantojamas
saimniecibas ekas

Siltumnicas ar kopgjo platibu,
lielaku par 60 m*

Siltumnicas ar kop€jo platibu, lielaku
par 60 m*

Lauksaimnieciska
razoSana izmantojamas
gkas

Majsaimnieciba
izmantojamas
saimniecibas €kas

Lauksaimniecibas tehnikas
garazas

Lauksaimniecibas tehnikas garazas

Smagas tehnikas garazas

Nojumes kazokzveéru sprostu
izvietoSanai (Sedi)

Nojumes kazokzveéru sprostu
izvieto$anai

Specializétas buives - tiek
uzskatits par buvi ar isu
kalposanas laiku

Kiutsmeéslu un vircas kratuves

Kutsmeslu un vircas kratuves

Specializétas buves -
kutsméslu un vircas
kratuves

55



SECINAJUMI PAR LAUKU NI GRUPU DALIJUMU

Zemes Kklasifikacija

IV atseviski izdala 1pasi aizsargajamas dabas teritorijas un saimnieciski izmantojamo

meZza zemi, jo $1s zemes Verte ar atskirigu pieeju.

KADV:

v’ Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbives zemi klasificé pie riipniecibas
apbuves grupas;

v' Lauksaimnieciskas razoSanas €kas iedala lauku NI grupa.

Eku tipi

IV lauku NI grupa ietver arl dzivojamas kas ar paligekam (viensétas), jo NI tiek

vertets tada sastava, kads tas daba reali pastav.

KADV:

v Lauku NI grupa neieklauj dzivojamo apbiivi, bet lauku NI grupa ieklasifice
lielakas razosanas, noliktavu un citas specializétas €kas un biives, kas daba,
lielakoties, vargtu atrasties arpus zemnieka viensetas.

v’ Lauku apvidus dzivojamas majas vérté péc dzivojamas apbiives NI grupas
vertesanas modeliem.

Telpu grupas:

IV lauku NI telpu grupas vérté péc to labakas un efektivakas izmantoSanas veida

(pieméram, bijusajas kolhozu mehaniskajas darbnicas biezi lielu platibu aizpem

liekas, mazizmantotas personala un biroja telpas).

Secinajumi un ieteikumi pilnveidoSanai:

v" Perspektiva ieteicams ar lauksaimnieciskas raZoSanas €kas klasificét péc kvalitates
klases, nemot véra, ka peédejos gados ieveérojami palielinajies ar ES fondu atbalstu
biivéto lauksaimnieciskas razoSanas eku skaits, kas prognoz&jams nonaks ari NI
tirgd.

v' Perspektiva ieteicams lauksaimnieciskas razoSanas un noliktavu €kas ieklaut
riipnieciskas apbiives NI grupa vértésanas vajadzibam.

v/ KADV Kkitis un siltumnicas tiek klasificétas tikai péc to platibas - lielakas vai
mazdkas par 60 m?. Paglaik viena bazes vértiba viena vértibu zona tiek piemérota
visam katim un fermam, lielakim par 60 m®. Bitiska ir vértibu atkiriba starp
lauksaimnieciska razoSana izmantojamam &kam (ienakumus gener&joSs objekts),
ipasi jaunam, celtam atbilstosi ES standartiem, un nelielam kiitim un siltumnicam
60 - 200 m” platiba, kas pamata tiek izmantotas majsaimnieciba.

v' Lai atbilstosak tirgum novértétu lauku NI, ieteicams ekas detalizétak iedalit péc to
kvalitates un kapitalitates, nosakot katrai klasei atskirigu bazes veértibu:

o atseviski klasificét lauksaimnieciskas produkcijas apstrades &kas un
lauksaimniecibas produkcijas noliktavas (dazadas kvalitates un kapitalitates
€kas ar atSkirigu biivizmaksu apjomu);

o atseviski klasificet saldeétavas un pagrabi (dazadas kvalitates un kapitalitates
€kas ar atSkirigu biivizmaksu apjomu);

o atseviski klasificét siltumnicas, Skiinus un kitis p&c to izmantoSanas
uznémegjdarbiba vai majsaimniecibas vajadzibam, neatkarigi no to platibas,
ieglistot atbilstoSos parametrus (uznpémumu registri, VID, deklaracijas,), vai
ari  palielindt minimalas platibas  lielumu.  Atseviski  izdalit
lauksaimnieciskas razoSanas €kas, kas celtas pedg€jos 20 gados.
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INZENIERBUVJU NI GRUPA

SECINAJUMI PAR INZENIERBUVJU NI GRUPU

Buvju tipi:

1V:
v

v

v

InZenierbuives 1pasi negrupé€, bet katru biivi verté pec ta izmantosanas veida;
Inzenierbiives uzskata par specializétiem Ipasumiem, kuriem piemit veértiba
tikai ka dalai no uznémgéjdarbibas, kuras dalu tie veido;

Par inZenierbuvém wuzskata ari rezervuarus, silosus un bunkurus, gazes
spiedtvertnes, tidens rezervuarus, kiitsmeéslu kratuves un citas biives.

KADV:

v

Iz8kir 82 inzenierbiivju tipus, no kuriem:

o pieciem tipiem (riipniecibas uznémumu razoSanas procesu estakades,
krastmalas ar dazada veida krasta nostiprinagjumiem, juras ostu piestatnes,
kiegelu dimeni un dzelzsbetona diimeni) bazes vértibas vertibu zonas ir
noteiktas atSkirigas;

o 77 tipiem visas vertibu zonas bazes vertibas ir noteiktas vienadas.

Secinajumi un ieteikumi pilnveidojumiem:

v

v

Ieteicams rezervuarus, silosus un bunkurus, gazes spiedtvertnes, iidens
rezervuarus, kiitsméslu kratuves un Iidzigas biives klasificet ka inzenierbiives;
KADV un IV izmanto lidzigas pieejas inZenierbiivju vértéSana. leteicamaka
(vados$a) pieeja inzenierbiivju verté€sana, nosakot vertibu katrai biivei atseviski,
ir izmaksu pieeja.

Bitisks vertibu ietekméjosais faktors €kam un biivém ir fiziskais nolietojums.
IV, vert§jot inzenierbiives, nem véra ekonomisko nolietojumu un to
funkcionalitati (miisdienu prasibam atbilstoSus raksturlielumus, jaudas).
NIVKIS ir registréts neliels inZenierbiivju skaits (pieméram, Rigas teritorija
NI sastava registrétas inzenierbiives tikai 2,5% no kop@ja registréto biivju NI
skaita). Nemot véra, ka par inzenierbvém uzskata ar asfaltétos un bruggtos
laukumus un Zogus, jasecina, ka tam ir jabiit gandriz visu biivju NI sastava.
Noteikti japastiprina kontrole par inZenierbuvju registraciju NIVKIS, rosinot
likumdoSanas izmainas (piem&ram, redlas atbildibas iestaSanos par
inZenierblives registracijas neierosinaSanu), lai uzlabotu NIVKIS datu
kvalitati, kas paSreiz ir pasSu IpaSnieku atbildiba. NIVKIS neregistrétajam
inZenierbivém joprojam nav aprékinatas KV. NI sastava eso$o inZenierbtivju
informacija ir arT butisks TV ietekméjoSs faktors.

SECINAJUMI PAR NI GRUPESANU UN GALVENAJIEM VERTIBU
IETEKMEJOSAJIEM FAKTORIEM

v

KADV NI grupéanas pamats un ierobezojums ir galveno KV vértibu
ietekméjoso faktoru sakritiba, kas lauj novértét dazada tipa NI ar vienu
modeli. Ar vienu modeli tiek novértéti péc to ekonomiskas biitibas atikirigi NI
(pieméram, ienakumus radoSas komercdarbibas €kas, Tres namus, dzivojamo
€ku paligekas tiek veértetas ar CIT modeli), kas liecina par loti visparigu,
nepietieckami detalizétu pieeju dazada rakstura NI novertesana.
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v

v

NI tirgd pastavosa sakariba, kad zemes vértiba ir tie$a atkariba no
novietojuma, biives vertiba no biives kvalitates klases un novietojuma, norada
uz nepiecieSamibu detaliz&ti izvertét tiesi Sos parametrus.

KADV pilnveidosanas procesa un Latvijai specifisko dalito NI tiesibu dél,
KADYV izmanto daltfjumu ,,zeme” un ,,apbtive”, kur KADV uzdevums ir vertet
katru NI ietilpstoSu elementu (kadastra objektu) atseviski.

Zemes NILM klasifikacija paSreiz nesakrit ar teritorijas planojumos pielietoto
atlauto zemes izmantoSanu, ka ar1 faktisko izmantoSanu. Valsti nav
kompleksas pieejas zemes un €ku izmantosanas noteikSana (VZD atbild par
cku uzmeriSanu un lietoSanas veida registraciju, zemes NILM nosaka
pasvaldibas, bet datus VZD registré péc ipaSnicka vai tiesiska valditaja
ierosinajuma).

v' KADV analizé un atlasa izmantojamos tirgus datus, nemot véra atsavinama

AN

objekta 1paSumtiesibas, darfjuma apstaklus. Nepietickamu datu gadijuma
darfjums netiek izmantots KV aprékinam. Pardosanas cena varétu tikt korigéta
nemot véra Sos faktorus un finanséSanas apstaklus.

IV neizdala atseviski neapgiitas apbiives zemes grupas.

Lai objektivi un pilnvertigi atbilstoSi labai vertéSanas praksei noteiktu KV
ekam, velams NI grup&t, nemot véra to ekonomisko raksturu un ieteicamas
verteésanas pieejas.

Ieteicams atseviski izdalit specializéto NI grupu, kuru novérte$ana
nepiecieSama kompleksa pieeja, nemot véra So biivju ierobezotas alternativas
izmantoSanas iesp€jas un nepietiekamo tirgus informaciju.

Pasreiz KADV klasifikacija nav ieklauti Tres nami. Masveida vérteéSanas
arvalstu praksé un IV ires namus neklasificé ka dzivojamos NI pasu lieto$anai
(majoklus), bet gan ka komercipasumus.

IV lauksaimniecibas razoSanas objektus ieklauj riipniecibas apbiives grupa
(piem@ram, lauksaimnieciskas razoSanas un noliktavu &kas).

KADV lauksaimnieciska rakstura uzpémumu apbiives zemes un
lauksaimnieciskas razoSanas apbivi klasificé dazadas NI grupas (rlipniecibas
apbiives grupa zemei un lauku NI grupa ekam). Ieteicams kadastra objektus
ieklaut viena NI grupa, pemot véra vienotu zemes un €ku izmantoSanas
ekonomisko principu.

KADV atseviski klasifice telpu grupas, bet telpas veérté atbilstoSi €kas
galvenajam izmantoSanas veidam ar tas bazes vertibu, iznemot dzivoklu,
tirdzniecibas, viesnicas un biroju telpu grupas DF model;

Vertigako €ku verté€Sana, kur telpu veérttba un ien€mumu Ilimenis pa
izmantoSanas veidiem atSkiras, vert€Sanu nepiecieSams veikt detalizeti,
izvertgjot visu NI ietilpstoso telpu izmanto$anu.
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KADV MODELI UN KV APREKINA IZVERTEJUMS

KADV modeli veido tris biitiskas komponentes: vértibu zon&jums (karte ar
homoggénam zonam izstradata zem&m un &kam), zemes un &ku KV bazes raditaji un
vertibas aprékina modeli (formulas).

Zemes un &ku bazes vértibas ir neatnemama KADV modelu sastavdala, kuru
apjoms bitiski ietekmé kop€jo veért§jama objekta KV un tas ir svarigs vertibu
ietekm@joss lielums (kriterijs) vertibas aprékina modelos. P&tijuma bazes vértibas
netiek statistiski analiz€tas un pétitas p&tijjumam noteikto ierobezojumu dél.

KV bazes raditaji
Vertelanas noteikumi nosaka $adus attiecigas teritorijas (vértibu zonas) NI
vertibu Itmeni raksturojoSus KV bazes raditajus:
v' Zemes bazes vértibas;
v’ Standartplatibas;
v’ Standartplatibas korekcijas koeficienti.

KYV bazes raditaju izstradei izmantota informacija

Pasiititajs iesniedzis KV bazes raditaju izstradei izmantotos NI vértibu
ietekm@josu kriterijus un analiz&jamo informaciju:

v' NI tirgus situaciju (cenas, nomas, piedavajums/pieprasijums, brivas

platibas utt.);

v Novietojumu valsti, regiona, pilséta, novada;

v' Attalumu lidz ietekmes centriem — paSvaldibas centrs, tuvaka pilséta,

republikas nozimes pilséta u.c.;

v’ PaSvaldibas teritorijas attistibas plana nosacijumus (teritorijas planotas
(atlautas) izmantoSanas veidi un to robezas, apbiives noteikumi (apbiives
parametri));

Infrastruktiras pieejamibu un kapacitati (ielas un visa veida celi;

Inzeniertehnisko komunikaciju izvietojumu un pieejamibu (elektrotikli,

tdensvads, kanalizacija, gazes vads);

v’ Teritorijas vizualo pievilcibu, ainaviskumu, tGidenstilpju tuvumu, apbiives
raksturu utt.;

v’ Teritorijas attistibas dinamiku un apgitibu (teritorija attistas vai
degradgjas);

v Socialas infrastruktiiras pieejamibu — sabiedriskais transports, skolas,
bérnudarzi, medicinas pakalpojumi u.c.;

v Saimnieciskas darbibas ierobezojumus (dabas aizsargajamas teritorijas,
apgrutinajumi, aizsargjoslas, appliiSanas risks, citas riska teritorijas);

v' AtSkiribas transporta un gajéju plusma (centralie laukumi un ielas,
dzelzcels, autoceli; magistralas Sosejas);

v Lauksaimniecibas zemes kvalitates vidéjo novértéjumu (ietver augsnu
tipus, akmenainibu, reljefu un mikroreljefu, melioracijas stavokli, zemes
apaugumu) balles, meza zemes kvalitate atkariba no meZa augSanas
apstaklu tipa teritorija;

v Lauksaimniecibas produkcijas parstrades un noieta iesp&jas konkrétaja
teritorija, kokmaterialu noieta un parstrades centri;

v Kokmaterialu cenas, meZa apsaimnieko$anas izdevumi, tirais ienakums no
galvenas cirtes atbilstosi informacijai par vid€jo likvido kraju galvenas
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cirtes vecumu sasnieguS$as mezaudzes sadalijuma pa valdoSajam koku
sugam,;

v' Pa$valdibas un regiona socialekonomiskie raditajus, to izmainu tendences
(ienakuma nodokla apmeérs uz vienu iedzivotaju, bezdarba Iimenis,
ekonomiski aktivo iedzivotaju skaits, demografiska slodze; investiciju,
t.sk. biivniecibas un infrastruktiiras projektu apjomi, uznéméjdarbibas
aktivitate attieciga teritorija, regiona).

Vertibas aprekina modeli (formulas)

KADV atkariba no vertibu ietekmé&joSiem raditajiem lieto S$adus vértibas
aprékina modelus, kuri nodrosina KV aprékinu visiem NIVKIS registrétajiem
objektiem:
apbives zemém;
lauku zemém;
ekam (SAVR, DF, CIT modeli);

DZ ipaSumiem;
inzenierbiivém.

VertéSanas modelu kvalitati un pietickamibu KADV praksgé izverte, veicot
aprékinato KV un tirgus cenu (DS) attiecibu analizi (KV/DS).

Vertibu zonas, kuras darfjumu skaits attiecigaja lietoSanas mérku grupa ir
mazaks par pieci, zemes bazes vertibas nosaka salidzinajuma ar citam ve&rtibu zonam,
nemot vera galvenos apbiives zemes vertibu ietekméejoSos faktorus.

Pétijums ietver apbuves zemes, SAVR, DF, CIT un DZ ipasumu vértibas
aprékina modelu izveérte§jumu. Tajos ieklautie izvertejamie faktori un to ietekme uz
KV ir pétiti un analiz&ti, izmantojot dazadas Pasiititaja un izpilditaja riciba esos$as
datubazes par pétijuma ietvertajam pilota teritorijam. P&tjjuma ietvaros netiek plasak
analizeti lauku zemes aprékina un inZenierbiivju veértibas aprékina modeli statistiski
nepietiekamas attiecigas informacijas de] pilota teritoriju datos.

Petfjuma vertibas aprékina modelu izvertejums ir balstits uz modelu statistisko
analizi, nemot NIVKIS datubazes par Rigas teritoriju kvalitati un NITIS datu par
pilota teritorjjam analizi, nozares ekspertu viedoklus un analiz€ot vert€Sanas
standartus, ka ar1 IAAO tehniskos standartus un vértéSanas pieejas.

Pétijuma veikto statistikas parbauzu meérkis ir identificét datu apjomu un
kvalitati konkrétajos datu masivos, izdarit secinajumus par datu attistibas tendencém
un identific€t iesp&jamas datu anomalijas, izdarit secinajumus par modela uzlabojumu
nepiecieSamibu un par iesp&jamo datu izmainu ietekmi uz modeliem.

Katra p&tama vértibas aprékina modela izveértéjums ietver NIVKIS uzkrato un
KADV izmantot datu kvalitates izveérte§jumu, KV atbilstibu registrétajam DS, KV
atbilstibu izpilditaja riciba esoSajiem tirgus datiem un vértibas aprékinu modelos
ietverto faktoru ietekmes izvertgjumu. Darba gaita tika veiktas attiecibu KV/DS un
DS/KV grafiskas analizes, rezultatus raksturojot ar dazadu grafiku (kastu, izkliedes
u.c.) palidzibu. NIVKIS datu kvalitates analizé iegiitie secindgjumi NI datiem un ir
aprakstita petijuma nodala ,,Secinajumi par NIVKIS un tirgus datu kvalitati”.

Analiz&jot KADV un IV procesa izmantotos kopigos un atsSkirigos vértibu
ietekméjoSos faktorus, Izpilditajs ir identificgjis papildus KV aprékina ieklaujamos
faktorus, kuru izmantoSana nodroSinatu objektivaku un pilnvértigu KV noteikSanu.
Faktoru ietekmes novertéjums ir sadalits tris kategorijas, kur:

v’ ,,Augsta”- faktors var radit lielu, pat vairakkartgju tirgus vértibu atskiribu;

v' . Vidgja”- faktors var radit butisku tirgus vértibu atskiribu;

v, Zema”-faktors var radit nelielu tirgus vértibu atskiribu.

ANANENENRN
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Jebkur§ no minétajiem faktoriem var bit gan NI vértibu paaugstinoss, gan
pazeminoss. Kategorijas nozimigums atspogulo ta prioritati ieviesanai KV aprékina
modelt.

ZEMES KV APREKINA MODELI

Zemes KV aprékinam izmanto divus modelus (formulas) - apbiives zemes
vertibas aprékina un lauku zemes vértibas aprékina modeli.

Zemes vertibas aprékina modell butisks faktors ir novietojums (zemes
izmantoSanas potencials), pasvaldibas noteikta likumigi uzsakta vai ar pasvaldibas
teritorijas planu atlauta zemes lietoSana (pasvaldibas noteikto zemes izmantoSanas
mérki jeb NILM), ka ari infrastruktiiras esamiba.

Galvenie zemes vertibu bazes raditaji apbiives zemém (zemes un bazes
vertibas, zemes standartplatibas, korekcijas koeficienti) tiek apstiprinati ar ikgadg€jo
KV bazi.

APBUVES ZEMES VERTIBAS APREKINA MODEILLA ANALIZE

Apbiives zemes vertibu aprékina modelt izverte Sadus galvenos faktorus:
v' Zemes izmanto$anu (lieto$anas mérkis);
v" Platibu (standarta, virs standarta);
v Apgritindgjumus un to aiznemta platibas.

Apbiives zemes KV aprékina péc sadas formula:

£v= [Z (BvX‘DI.M = K.samczz }JX Kﬂpg‘r ><iI§:P
, kur

Kv - KV latos;

Bv- apbiives zemes bazes vertiba latos par kvadratmetru;

PLM - lietoSanas mérkim piekrito$a zemes platiba kvadratmetros;

Ksamaz - platibas korekcijas koeficients;

Kapgr - apgriitinajumu korekcijas koeficients;

Kp- piesarpojuma korekcijas koeficients.

Aprekinu formula un taja ietverto koeficentu aprékins ir apstiprinats ar
Veértesanas noteikumiem.

Izpilditajs ir identificgjis IV un KADV izmantotos vienojoSos zemes veértibu
ietekméjoSos faktorus:

v" Novietojums (vértibu zona);

v Noteikta izmanto$ana (lieto$anas mérkis vai mérki) — NILM kods;

v NILM piekrito$a zemes platiba (m2);

v' Zemes platiba (standarta, virs standarta) — m2;

v NIVKIS registrétie apgriitinajumi un to aiznemta platiba (IV izvérté atkariba
no apgrutindjumu rakstura, aiznemtas platibas un ietekmes uz vértibu, bet KADV
1zverte atkariba no aiznemtas platibas).

NIVKIS datu kvalitates analize apbiives zemju modelim par Rigas pilsétas
teritoriju ir atspogulota nodala ,,Rigas kadastra zemju datubazes kvalitates analize”.
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. RIGAS KADASTRA ZEMJU DATUBAZES KVALITATES ANALTZE

Pasiititaja iesniegtais NIVKIS datu masivs saturcja 48889 ierakstus par Rigas
pilsétas kadastra datiem. Turpmakajai analizei tika izvéleti ieraksti ar vienu NILM
kodu, kas, p&c tuksSo datu rindinu dz€Sanas, sastadija 40259 ierakstus. Datu atlase tika
veikta peéc NILM kodiem:

v" 600 (neapgiita individualas apbtives zeme) un 601 (individualas apbives
zeme);
800 (neapgitita komercapbuives zeme) un 801 (komercapbiives zeme);
901 — 908 (sabiedriskas apbtives zemes);
1000 — 1005 (razoSanas apbiives zemes).

AN

Kadastra datu analize NILM kodi 600 un 601

Datu masivs satur 19687 ierakstus par NIVKIS registrétiem objektiem ar
NILM kodiem 600 un 601. 1. attéla redzams izkliedes grafiks KV Ls/m2 attieciba pret
zemes kopplatibu un ar neparametriskas regresijas palidzibu konstruéts trenda grafiks.
Datu kopas raksturlielumi noraditi Tabula Nr. 8. un Tabula Nr. 9. Redzams, ka pie
Rigas pilsétai noteiktas individualai apbiives zemes standarta platibas 1500 m? KV
samazinas, ka to vargja paredzet, pielietojot KV aprékina formulu.

Tabula Nr.8.” KV (Im2) ar NILM kodiem 600 un 601 raksturlielumi Rigd.”

1. kvartile Mediana ‘ Vid. vertiba 3. kvartile Maks Skaits
1.71 10 17 17.47 21.56 280 19687

KV(1m2) pret kopplatibu, Riga
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1. attéls. KV grafiks ar NILM kodiem 600 un 601 uz 1m?2 pret kopplatibu ar trenda grafiku, kas
konstruéts, izmantojot neparametrisko regresiju.
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Salidzinot NIVKIS registréto zemes gabalu ar NILM kodiem 600 un 601
platibas Riga ar vertibas aprékina modeli noteikto standartplatibu, secinams, ka daba
apméram pusei zemes gabalu platiba ir mazaka par 936 m”. NI darfjumu datu baze
ietvertie atbilstosas teritorijas dati liecina, ka lielakais darfjumu Tpatsvars ir bijis ar
zemes gabaliem platiba ap 600 m” un 1200 m”. legitie rezultati ir apkopoti Tabula
Nr.9, kura redzams, ka NIVKIS registréto zemes kopplatibu mediana butiski atSkiras
no standartplatibas, liecinot par asimetrisku sadalijumu. Lai izslégtu vietas ietekmi,
veikta datu analize viena vertibu zona, kas raksturiga savrupmaju apbiivei. Moda, kas
liecina par visiesp&jamako platibas lielumu abos gadijumos ir 1200.

Tabula Nr.9,, Kopplatibas ar NILM kodiem 600 un 601 raksturlielumi Rigd un
Marupé (apbiives zonéjumu 3-0010000-065).”

Teritorija  Min 1. kvartile = Mediana = Vid. vértiba Moda | 3. kvartile Maks = Skaits

Marupe 35 761 1103 1341 1200 1663 17200 1789
Riga 6 622 936 1326 1200 1398 99970 19687
Kopplatiba (nfilm 600, 601). Riga KV uz 1m2 (nilm 600, 601). Riga
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2. att€ls. Kopplatibas un KV histogrammas ar pievienotu medianu (Iinija sarkana krasa) un
standartplatiba (Iinija zila krasa).

Kadastra datu analize NILM kodi 800 un 801

Datu masivs satur 3330 NIVKIS datu ierakstus par objektiem Riga ar
registrétiem NILM kodiem 800 un 801. Datiem atbilstoSais izkliedes grafiks KV
Ls/m2 attieciba pret zemes kopplatibu un ar neparametriskas regresijas palidzibu
konstruétais trenda grafiks redzams 3. att€la. Tabula Nr. 10. redzami noteikto KV
raksturlielumi zemes gabaliem ar NILM kodiem 800 un 801, bet Tabula Nr. 11.
atteloti kopplatibas (NILM kodi 800 un 801) raksturlielumi Riga.
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Tabula Nr.10. KV (Im2) ar NILM kodiem 800 un 801 raksturlielumi Riga”

1. kvartile ‘ Mediana ‘ Vid. vertiba 3. kvartile Maksimums = Skaits
3.97 25.83 35.00 69.48 56 450 3330

Pétijuma ir veikta KV aprékina modeli ieklauta faktora - standartplatiba un
platibas korekcijas koeficienta — analize.

KV(1m2) pret kopplatibu, Riga
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3. attéls. KV grafiks ar NILM kodiem 800 un 801 uz 1m2 pret kopplatibu ar trenda grafiku, kas
konstruéts, izmantojot neparametrisko regresiju.

Nemot véra aprekina formula iestradato KV samazinajuma koeficientu platibai
virs Rigas pilséta komercapbiivei noteiktas standartplatibas (4000 m?2),
komercapbiives zemju (NILM kodi 800 un 801) kopgjam KV biitu jasamazinas.
Tomer 3. attéla parliecinosi tas nav redzams.

Ir redzamas neatbilstibas, salidzinot NIVKIS registréto realo zemes gabalu
(NILM kodi 800 un 801) platibas ar vértibas aprékina modeli noteikto standartplatibu.
Secinams, ka daba apméram 50% zemes gabalu zemes platiba ir mazaka par 1329 m”.
Savukart moda ir vienada ar 600. Visvairak iesp&jama platiba pilsétas vesturiskaja
dala Vecriga ir ievérojami mazaka. legiitie rezultati ir apkopoti Tabula Nr.11.

Tabula Nr.11.’Kopplatibas ar NILM kodiem 800 un 801 raksturlielumi Riga un
Vecriga ,, Komercobjektu apbiives zonéjums = 5-0010000-001.”

Teritorija | nfin 1. kvartile Mediana  Vid. vértiba Moda 3. kvartile  Maks Skaits
Vecriga | 33 149 277 469 119 503 4425 159

Riga 4 590 1329 3321 600 3054 398000 | 3330

64



Kadastra datu analize NILM kodi 900 — 908

Datu masivs satur 2153 ierakstus par objektiem, kuriem NIVKIS ir registréti NILM
kodi 900 — 908. 4. attela redzams konstruetais izkliedes grafiku KV Ls/m2 attieciba
pret kopplatibu.

Tabula Nr. 12 noraditi noteikto KV zemes gabaliem ar NILM kodiem 900 -
908 raksturlielumi Riga.

Tabula Nr.12.”KV (Im2) ar NILM kodiem 900 - 908 raksturlielumi Riga”’

Min 1. kvartile ‘ Mediana ‘ Vid. vertiba 3. kvartile Skaits
0.39 10 17.28 30.76 24.85 220 2153

KV aprékinam zemes gabalu (NILM kodi 900 — 908) standartplatiba ir noteikta
10000 m?, bet platibam virs 10000 m* pieméro korekcijas koeficientu.

KV(1m2) pret kopplatibu, Riga
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4. attels. KV grafiks ar NILM kodiem 900 - 908 uz 1m2 pret kopplatibu ar trenda grafiku, kas
konstruéts, izmantojot neparametrisko regresiju.

NIVKIS registréto zemes gabalu ar NILM kodiem 900 - 908 platiba neatbilst
vertibas aprékina modelt noteiktai standartplatibai. Secinams, ka daba apméram 50%
zemes gabalu platiba ir mazaka par 2504 m”. Savukart moda ir vienada ar 1000.
legtito rezultatu skatit Tabula Nr.13.

Tabula Nr.13 ,Kopplatibas ar NILM kodiem 900 - 908 raksturlielumi Riga”

Min 1. kvartile =~ Mediana | Vid. vertiba Moda 3. kvartile Maks Skaits

7 1043 2504 11900 1000 6940 1644000 2153
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Kadastra datu analize NILM kodi 1000 — 1005

Datu masivs satur 2186 ierakstus par objektiem, kuriem NIVKIS ir registréti
NILM kodi 1000 — 1005. 5. attela ir attelots izkliedes grafiks KV Ls/m2 attieciba pret
kopplatibu. Atbilstosie raksturlielumi ir atspoguloti Tabula Nr. 14. un Tabula Nr. 15.

Tabula Nr.14.”. KV (Im2) ar NILM kodiem 1000 - 1005 raksturlielumi Riga”

Minimums Maksimums Skaits
0.36 6.60 9.90 14.65 14.00 224 2186

KV aprekinam zemes gabalu ar NILM kodiem 1000 - 1005 standartplatiba ir
noteikta 3000 m” Platibam virs 3000 m” modelf piemérojot korekeijas koeficientu.

KV(1m2) pret kopplatibu, Riga
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5. attels. KV grafiks ar NILM kodiem 1000 - 1005 uz 1m2 pret kopplatibu ar trendu, kas
konstruéts, izmantojot neparametrisko regresiju

Salidzinot NIVKIS registréto realo zemes gabalu (NILM kodi 1000 - 1005)
platibu ar vértibas aprékina modeli noteikto standartplatibu, neatbilstibas nav tik
izteiktas ka iepriek$ analiz€tajiem zemes gabaliem. Secinams, ka daba apm&ram 50%
zemes gabalu platiba ir mazaka par 2713 m”. Savukart moda jeb visvarbiitiskaka
vertiba ir vienada ar 600. Iegtto rezultatu skatit Tabula Nr.15.

Tabula Nr.15.,, Kopplatibas ar NILM kodiem 1000 - 1005 raksturlielumi Riga”

Min 1. kvartile =~ Mediana | Vid. vértiba Moda 3. kvartile Maks Skaits

3 1102 2713 8373 600 7508 724900 2153
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TIRGUS DATU MASIVA ,ZEME” DATU KVALITATES ANALIZE

Pastititaja iesniegto tirgus datu par pilota teritorijam atbilstibu noteiktajam KV
tika analiz@ta, izvert§jot KV attiecibu pret DS.

Pétijuma ietvaros tika analiz€ta pasutitaja iesniegta tirgus datu baze ,,Zeme” par
pilota teritorijam. Datu baze satur informaciju par darjjumiem ar zem&m par pilota
teritorijam. Kopgjais ierakstu skaits ir 7872.

Analizei izmantotie dati tika atlasiti p&c sadiem kriterijiem:

v’ Atlasiti tipiskie darTjumi ar zemém,;

v’ Izvéléta pazime VZD datu bazé "darfjuma.unik." = 1;

v’ Rezultata ieguti 1145 darfjumi.

Sakotngji analizei no 1145 darjjumiem tika izveleti pilota teritoriju 698 zemes
darTjumi (NILM kodi 06 un 07).

6. attela redzamaja izkliedes grafika ir att€lota KV un DS (Ls/m2) attieciba pret
kopplatibu. Platibas un DS korelacijas tendence ir konstat€ta ar neparametriskas
regresijas metodes palidzibu konstruétajos ,trendu” grafikos. Augstakas DS ir
mazakas platibas zemes gabaliem. DS uz vienu m2 samazinas, palielinoties platibai.
Darfjumos konstatétas zemes gabalu raksturigakas platibas ir ~ 600 m* un 1200 m?,
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6. attels. KV un DS izkliedes grafiks pret zemes kopplatibu. Pievienoti attiecigie trendu grafiki,
izmantojot neparametrisko regresijas metodi.

Tabula Nr.16 ,, Zemes gabalu (NILM kodi 06 un 07) KV un DS statistiskie
raksturlielumi”

Statistisko
Raditajs raksturlielumu

rezultats
Skaits 698
Vidgja KV 10960.73
Vidgja DS 17491.83
Vidgja KV (m2) 13.78
Vidgja DS (m2) 8.39
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DS/KV vidgja vertiba 1.47
DS/KV mediana 1.29
KV/DS vidgja vertiba 0.78
KV/DS mediana 0.78
KV/DS sverta vidgja vertiba 0.63
KV/DS Dispersijas koeficients (COD %) 28.32
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.25
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.75,0.79)
KV/DS Normalais sadalijums (nozimibas ITmenis 0.05) p-vertiba
Kolmogorova-Smirnova 0
Sapiro tests 0

No Tabulas 16. redzams, ka vidgja DS/KV attieciba ir 1.47 un attiecigi mediana
ir 1.29. 7. attela ir konstruéti KV/DS un DS/KV kastu grafiki administrativajam
teritorijam ar registréto lielako kop&jo darfjumu skaitu. PRD raditajs liecina, ka nav
noverteti dargakie Tpasumi.

KVIDS DSIKV
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7. attels. Kastu grafiki KV/DS un DS/KV attiecibam pret nozimigakajam administrativajam
teritorijam (ar lielaku darfjumu skaitu).

Analizei no 1145 darTjumiem tika izvéléti pilota teritoriju 644 zemes ar NILM
kodu 06 darTjumi pilota teritorijas (privatai apbtivei).
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8. att€ls. KV un DS izkliedes grafiks pret zemes kopplatibu. Pievienoti attiecigie trendu grafiki,
izmantojot neparametrisko regresijas metodi.

Tabula Nr. 17 ,, Zemes gabalu (NILM kods 06) KV un DS statistiskie
raksturlielumi”

Statistisko
Raditajs raksturlielumu
rezultats
Skaits 644
Vidgja KV 8246.16
Vidgja DS 12119.26
Vidgja KV (m2) 7.04
Vidgja DS (m2) 10.29
DS/KV vidgja vertiba 1.45
DS/KV mediana 1.29
KV/DS vidgja vertiba 0.78
KV/DS mediana 0.78
KV/DS svérta vidgja veértiba 0.68
KV/DS Dispersijas koeficients (COD %) 27.51
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.14
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.75,0.79)
KV/DS Normalais sadalfjums (nozimibas Itmenis 0.05) p-veértiba
Kolmogorova-Smirnova 0
Sapiro tests 0

No Tabulas Nr. 17. redzams, ka videgja DS/KV attieciba ir 1.45 un attiecigi
mediana ir 1.29. PRD raditajs liecina, ka nav novertéti dargakie ipaSumi.

Detalizétakai analizei no 1145 darfjumiem tika izvéleti 115 zemes ar NILM
kodu 06 darfjumi Riga (privatai apbiivei).
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9. attels. KV un DS izkliedes grafiks pret zemes kopplatibu (Riga, NILM 06). Pievienoti
attiecigie trendu grafiki, izmantojot neparametrisko regresijas metodi.

Tabula Nr. 18 ,, Rigas zemes gabalu (NILM kods 06) KV un DS statistiskie
raksturlielumi”

Statistisko
Raditajs raksturlielumu
rezultats
Skaits 115
Vidgja KV 15517.09
Vidgja DS 23309.13
Vidgja KV (m2) 15.79
Vidgja DS (m2) 23.49
DS/KV vidgja vertiba 1.37
DS/KV mediana 1.15
KV/DS vidgja vertiba 0.83
KV/DS mediana 0.87
KV/DS sverta vidgja vertiba 0.67
KV/DS Dispersijas koeficients (COD %) 23.63
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.25
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.78, 0.88)
KV/DS Normalais sadalijums (nozimibas Itmenis 0.05) p-vertiba
Kolmogorova-Smirnova 0
Sapiro tests 0

DarTjumu skaits ar privatas apbiives zemes gabaliem Riga ir neliels. Katra
zona to skaits neparsniedz 15, kas ir nepietickams korektas analizes veikSanai un

objektivu raditaju ieguvei katra vertibu zona.
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Tabula Nr. 19. ,, Darijumu skaits”

Zonas
numurs

21 |22 |27 | 31 |32 |33 |34 |35 |37 |41 |46 | 48 | 51 | 52 | 56 | 59

KV/DS

. 0.69[0.41]0.19]10.7310.99(0.65{0.94|0.90|1.26|0.40{0.970.98 | 0.98 | 1.00 |0.35]|0.66
mediana
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Zonas
numurs

60 (61 |63 (64 |65 |66 |67 |68 |69 |70 |72 |89 |90 |92

KV/DS

. 0.55 |0.40 |0.95 |0.55 |0.93 |0.78 |0.86 |0.71 |0.82 |0.67 |0.93 |0.71 [1.15 |0.66
mediana

Darfjumu
skaits 4 3 3 1 15 5
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Korelacijas starp dazadiem zemju KV aprékinos izmantotajiem faktoriem ir
att€lotas 10.attela. Logiska pozitiva korelacija ir starp DS un KV. Apgriitinajuma
koeficients nekorel€ ar pargjiem aprékina modeli ietvertajiem faktoriem, t.sk., DS.

A
&)

Minimum: 0.1 Qﬁ Maximum: 0.82

10. attels. Korelaciju grafiks dazadiem faktoriem. Apzimg&jumi: ds — DS, kv — KV, Ksm —
samazinosais koeficients, apg — apgriitinajuma koeficients, kp1 — kopplatiba, rat — attieciba KV/DS.

Petijuma ka viens no iesp&jamiem KV/DS neatbilstibas c€lopiem ir analizéta
apgrutindgjuma koeficienta piemérosana par visiem NIVKIS registrétajiem
apgrutinajumiem.

Apgritinajumu  klasifikators satur iespaidigu skaitu ar dazada veida NI
iespg€jamiem apgrutinagjumu kodiem. Izpilditajs analiz€a visu apgritinajumu
kopietekmi uz KV un DS, atseviski izanaliz€jot visizteiktaka normativos noteikta
apgrutinajuma ietekmi - zemei atrasanas kultiiras pieminek]u aizsardzibas teritorija
(kods 14; 20% samazinajums).

Apgriitinajuma koeficienta ietekme uz KV tika analizéta konstrugjot atbilstoSos
kastu grafikus DS visam apgriitinajumu veértibam/koeficientiem (11. attels). Att€lotie
kastu grafiki att€lo, ka katram atseviSkam apgritinajumu koeficientam atbilstoSo
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darfjumu skaits ir neliels. Tap&c analizes vajadzibam tie tika apvienoti grupas. Ja
apliko datus detalizétaka griezuma, var redze&t, ka ir 20 darfjumi ar apgritinajuma
koeficientu 0.8, no kuriem pieciem darfjumiem ir loti augstas DS. Salidzinot $1s DS
Ls/m2 (117 Ls/m2 Iidz 746 Ls/m2) ar attiecigajam KV Ls/m2 (64 Ls/m2 lidz 162
Ls/m2), eksperti konstatgja, ka bazes vertibas $ajos gadijumos ir stipri pazeminatas un

neparsniedz 200 Ls/m2.
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11. attels. Kastu grafiki DS un KV dazadiem apgriitinajuma koeficientiem.

Apgriitinajuma koeficienta ietekmes uz KV analizei tika atlasiti 200 (p&c viena
ekstréma darfjuma atmeSanas) darjjumi par Rigas teritoriju no VZD iesniegtas
datubazes ,,Zeme” (kas satur 7872 ierakstu) péc sekojoSiem parametriem:

e VZD pazime = Tipiski darfjumi;

e Izveleta pazime VZD datu baze "darjjuma.unik." = ,;*”.

Tika salidzinati DS un KV statistiskas analizes rezultati zemes gabalu ar un bez

apgritinajumiem darfjumiem.

Tabula Nr.20 ,, Rigas zemes gabalu KV un DS statistiskie raksturlielumi”

Statistisko raksturlielumu rezultats

Raditajs : :
(zemes gabaliem ar  (zemes gabaliem bez
apgrutinajumiem) apgrutinajumiem)

Skaits 143 57

Vidgja KV 35995 27143.9

Vidgja DS 73737.1 31062.6

Vidgja KV (m2) 65.92 23.62

Vidgja DS (m2) 27.22 17.13

DS/KV vidgja vertiba 1.58 14

DS/KV mediana 1.22 1.2

KV/DS vidgja vertiba 0.82 0.84

KV/DS mediana 0.82 0.83

KV/DS sverta vidgja vertiba 0.49 0.87

KV/DS Dispersijas koeficients (COD. %) 33.11 26.36

KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.68 0.96

KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.75, 0.86) (0.75, 0.89)

KV/DS Normalais sadalijums (nozimibas Iimenis 0.05) p-vértiba p-vértiba
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Kolmogorova-Smirnova

A 0 0
Sapiro tests 0 0

Statistisko raksturlielumu rezultati ir atbilstoSaki normativajiem lielumiem
zemes gabaliem, kuriem KV aprékina nav pieméroti apgritinajumu koeficienti.

Apgriitinajuma faktora koeficienta piemé&rosana ir viens no c€loniem KV
neatbilstibai TV, jo bazes vertibas tiek vél vairak pazeminatas ar So koeficientu.

Apgriitinajumi veido ta saucamo ,,koridoru” — komunikacijas atrodas Iidztekus
un aiznpem vienu un to pasu zemes platibu. Kadastrali vért&jot, katra apgriitinajuma
aiznemta platiba viena zemes Ipasuma ietvaros tiek summeéta neatkarigi no to
atrasanas vietas, rezultata vel vairak panakot KV samazinajumu.

Viens no KV aprékina ievertétajiem apgritindjumiem ir apgritinajums par
zemes gabala atrasanos kultiiras pieminekla teritorija (kods 14), piem&ram, Rigas
vesturiska kultirpieminekla teritorija (Vecriga, Rigas centra) vai citu pils€tu
vesturisko kultirpiemineklu teritorijas. IV zemes atrasanas kultiirvésturiskaja
teritorija, UNESCO aizsardzibas zona vai Baltijas jiiras lica aizsargjosla viennozimigi
netiek uzskatita par zemes vertibu pazeminosu faktoru.

Apgriitinagjuma par zemes gabala atraSanos kultiiras pieminekla teritorija
analizei atlasija 14 (p&c viena dubulta darfjuma) darfjumus par Rigas teritoriju no
VZD iesniegtas datubazes ,Zeme” (kas satur 7872 ierakstu) péc sekojoSiem
parametriem:

e Tipiski darfjumi;
e Izveleta pazime VZD datu baze "darfjuma.unik." = ,,*”’;
e Apgritinajuma kods = 1401.

Tabula Nr.21., Rigas zemes gabalu kultiiras pieminekja teritorija KV un DS
statistiskie raksturlielumi”

NENIN )
Raditajs raksturlielumu
rezultats
Skaits 14
Vidgja KV 190246.50
Vidgja DS 493346.50
Vidgja KV (m2) 133.08
Vidgja DS (m2) 460.05
DS/KV vidgja vertiba 3.12
DS/KV mediana 2.87
KV/DS vidgja vertiba 0.40
KV/DS mediana 0.35
KV/DS sverta vidgja vertiba 0.39
KV/DS Dispersijas koeficients (COD. %) 42.15
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.03
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.28,0.49)
KV/DS Normalais sadalijums (nozimibas [Tmenis 0.05) p-veértiba
Kolmogorova-Smirnova 0.17
Sapiro tests 0.10

Redzams, ka zemes gabaliem kultiiras pieminekla teritorija ir noteiktas zemas
KV, kas ir aptuveni 3 reizes zemaka par DS. Dispersijas koeficients ir virs normativa
lieluma.
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Rigas zemju tirgus datu masiva analize

No iepriek$ atlasitajiem pilota teritoriju 1143 zemju darfjumiem 201 zemes
darTjums tika atlasits par Rigas pilsétu. Rigas zemju sadalfjums pa NILM kodiem ir
atspogulots 22. tabula.

Tabula Nr.22 ,, Rigas zemes darijumu skaits sadalits pa zemes NILM kodiem (ar
pazimi tipisks un unikals darijums)”.

NILM kods 02
skaits 2 4 122 21 22 12 7 10 1

Izvertgjot kopgjo darTjumu skaitu, ka ari to sadalijumu pa NILM kodiem, tika
secinats, ka dzilakai analizei un statistisku tendencu noteikSanai Rigas zemju tirga
datu skaits ir nepietiekams. Tomer sikak tika analiz€ta vislielaka grupa — 122 dartjumi
ar NILM kodu 06.

KV un DS (uz 1m2) pret kopplatibu

o o DS
° KV
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12. attels. Rigas pilsétas zemju KV un DS (uz 1m2) izkliedes grafiki pret kopplatibu (m2).

12. attela ir att€lots izkliedes grafiks KV un DS (uz 1 m2) attieciba pret
kopplatibu, kur redzams, ka DS parsniedz KV.

SECINAJUMI PAR APBUVES ZEMJU APREKINA MODELI

Petijuma gaita izkristaliz€jas vairaki c€loni apbiives zemes vértibas aprékina

modela aprékina rezultata noteikto KV neatbilstibai DS (KV/DS):

v' Uzkrato NIVKIS datu kvalitates problémas (dalai objektu konstatéta
aktualu datu nepietickamiba un neatbilstiba situacijai daba, NILM
noteikSana konkrétai lietoSanai neraksturigas teritorijas);

v Korelacijas analizes parada, ka apgriitinajuma koeficientam nav korelacijas
ar pargjiem aprékina modeli ietvertajiem faktoriem;

v' Aprékina formula ieklauta parametra - bazes vértibu - neatbilstiba tirgus
situacijai (sikak skatit nodala ,,Secinajumi par KV aprékina modeliem);
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Zemes NIVKIS registrétda lietoSanas mérka neatbilstiba labakajam
izmantoSanas veidam un teritorijas planojuma atlautajam;
Ierobezota brivu zemes gabalu un lidz ar to ierobezota darfjumu skaita dél
pilsétas centralaja dala esoSo zemes gabalu aprékinam jaizmanto nevis
tirgus pieeja, bet gan zemes atlikuma tehnika;
KADV viena zemes gabala parcelei tiek noteikti vairaki zemes gabala
lietoSanas merki, ja eka ir dazadas lietoSanas veidu telpu grupas. Pieméram,
noliktavu un darbnicu telpu grupam funkcionali atbilstoSajam zemes
gabalam tiek noteikts riipnieciskas razosanas meérkis. Tas rada situaciju, kad
pils€tas vesturiskaja centra zemes gabala dalai tiek noteikts lietoSanas
mérkis, kas neatbilst pilsétas planojuma atlautajam izmantos$anas veidam un
neatspogulo zemes gabala faktisko TV. IV zemes gabala vértibu nosaka péc
viena atlauta un visvairak iesp&jama izmantoSanas veida.
KV tiek vél vairak samazinatas, piemérojot apgriitindjuma korekcijas
koeficientu par visiem registrétajiem apgrutinagjumiem. KADV netiek
izverteéts vai konkréts apgritinajums patie$am ietekmé zemes gabala
apbuvéSanas iespgjas. Pretstata KADYV, tirgl zemes gabala izbuvétas
inzenierkomunikacijas tiek uzskatitas par veértibu paaugstinoSu faktoru.
Tapat zemes gabala atrasanas Rigas vesturiskd kultiiras piemineklu
teritorija (Vecriga, Rigas centra), vai citu pils€tu vesturisko kultiiras
pieminek]u teritorijas, vai Baltijas juras Iica aizsargjosla nav uzskatams
viennozimigi par vértibu pazeminoSu faktoru, bet ir jaskata konkréti
gadijumi, lai sasniegtu taisnigu kadastralu novertgjumu.
KV aprékina izmantotas zemes gabalu standartplatibas neatbilst VertéSanas
noteikumu 21.punktd noraditajai zemes standartplatibas definicijai, kur
standartplatiba defin€ta ka nosacita zemes vienibas platiba, kas noteikta,
analizgjot NI tirgu zemes KV aprékina vajadzibam konkrétai lietoSanas
mérku grupai (mérkim), un kuras cena raksturo platibas zina raksturigako
zemes vienibu cenu ITmeni konkrétaja teritorija atbilstoSai lietoSanas mérku
grupai (mérkim). VZD pielietotas apbiives zemes gabalu standartplatibas
neatbilst situacijai daba, realajam raksturigakajam NIVKIS registrétajam
zemes vienibu platibam un teritorijas attistibas plana noteikumiem:
o Individualam majam Riga zemes gabala standartplatiba noteikta
1500 m?, bet NIVKIS informacijas analizé mediana norada uz 954
m” jeb noapalojot — 1000 m” ST platiba ir reala standartplatiba,
kura biitu janem véra vertgjot apbiives zemes. Svariga ir arT Rigas
pils€tas attistiba noteikta ieteicama (minimalda) individualas
apbiives zemes platiba. VertéSanas standarti raksturigako platibu
noteikSana iesaka vadities p&c teritorijas planojuma noteiktajam
platibam, ka ar1 no tirgus liecibam attieciba uz pirkumiem un
pieprasijumu konkrétas teritorijas.
o Komerczemém standartplatiba KADV ir noteikta 4000 m?, bet
NIVKIS datu analizé noteiktd mediana ir 1421 m” jeb noapalojot —
1500 m?. ST platiba ir redla standartplatiba, kura biitu janem véra
vertgjot apbiives zemes. Ir janem véra ari Rigas pilsétas teritorijas
planojuma noteiktie ieteicamie komercapbiives zemes gabalu
parametri.
o Sabiedriskas apbiives zemém standartplatiba pienemta 10000 m?,
bet mediana ir 2411 m” jeb noapalojot — 2400 m®. S platiba ir reala
standartplatiba, kura biitu janem veéra veért&jot apbiives zemes.
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o

Centra vertibu zonas Riga (un citas vecakas pilsétas art) parceles ir
ievérojami mazakas neka jaunajos pilsétas rajonos un nomalés.
Tapéc standartplatibam butu jamainas, atkariba no vértibu jeb
pilsétas zonam. Centra zonas var apsvert modelos izmantot
apbiives intensitates raditaju (lidziga ir Tallinas, Helsinku, ari
Zviedrijas pieredze).

Nemot véra, ka visai Rigas pils€tai noteikta vienota standartplatiba
konkrétiem NILM, kas neatbilst situacijai NIVKIS, tad bazes
vertibas vel vairak tiek samazinatas, Tpasi vesturiskaja centra -
raksturigakas zemes gabalu platibas NIVKIS ir mazakas; lielakam
platibam DS, rékinot uz 1 m% ir zemakas neka mazakas platibas
zemes gabaliem.

Eksperti noteikusi vértibu ietekm€josos faktorus, kuru izmantosana KV

aprekina modeli
noteikSanu.

biitu ieteicama, lai nodroSinatu objektivu un pilnveértigu KV

Tabula Nr.23 ,, Apbiives zemes KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI

Faktora 1ss apraksts

vertibu ietekmes novertéjums.”

Faktora pamatojums

Faktora

Faktora izvertéSanas

Labakais un
efektivakais
1zmantosanas veids

Faktors sniedz zemei
augstako iesp&jamo vertibu
konkr&taja novietojuma
atbilstosi pasvaldibas
teritorijas planojumam.

ietekme

Augsta/vidgja

veids
Bazes vértibas
noteikSana

Zemes gabala
apbuives intensitate
vai bltvums

Raksturo potencialas
apbuives platibu.

Augsta/vidgja

Bazes vértibas
noteikSana

Nodrosinajums ar
inzeniertikliem
(veids un jaudas,
u.tm.)

Ir gadijumi, ka komunikaciju
pievilkSana vai atjaunosSana,
vai jaudu palielinasana
maksa dargak neka pats
zemes gabals bez
komunikacijam. [zvertgjams
atkariba no zemes gabala
izmantoSanas veida.
Attalums I1dz piesleguma
vietai.

Pieejamie inZeniertiklu
veidi.

Augsta/vidgja

Faktors modeli

Zemes gabala
novietojums
mikrorajona (zona)

Komercapbiivei paredzeta
zemes gabala izvietojums
ielu kvartala (stiris, iela vai
iekskvartals).

Izvietojums krustojuma un
pie ielas ar intensivu plismu,
ir vertibu paaugstinoss
faktors, jo ietekme
potencialas apbiives
ekspoziciju, gajéju/ auto
plusmu.

Vidsja

Faktors modeli

Dzivojamai apbuvei:

Vidgja

Faktors model1

76




Negativi ietekmg&josie
faktori:  magistralo ielu,
dzelzcela vai  raZoSanas
objektu tuvums.

Pozitivi ietekméjoSie faktori:
udenskratuves, parku
tuvums.

lespgja dalit
zemesgabalu
dzivojamai apbiivei

Lielas platibas zemes gabala
vertibu pozitivi ietekme
iespgja to sadalit atsevisSkos
zemes gabalos, ja daliSana ir
juridiski atlauta un tirgd ir
pieprasijums p&c mazakas
platibas zemes gabaliem.
Platibas korekcijas
koeficienta lielumu janosaka
atSkirigu zemes gabaliem,
kurus ir iesp&jams dalit, un
zemes gabaliem, kurus nav
iespgjams dalit.

Vidgja/zema

Faktors modelt
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LAUKU ZEMES VERTIBU APREKINU MODELA ANALIZE

Izpilditajs norada wuz Sadiem KV un IV vienojosajiem faktoriem
lauksaimniecibas zemju izvertéSana:

v’ AtraSanas vieta (novietojuma izvertgjums);

v LietoSanas mérkim piekritoSas platibas pa zemes lictoSanas veidiem
(lauksaimnieciba izmantojama zeme (aramzeme, plavas, ganibas, augludarzi)),
meza zeme, zeme zem &kam un pagalmiem, zeme zem zivju dikiem, pargja
zeme (krimaji, purvi, zeme zem tideniem, zeme zem celiem un pargja zeme));

v Lauksaimnieciba izmantojamas un meZa zemes kvalitate;

v Apgritingjumi un to aiznemtas platibas;

v’ Dzivojamas majas ietekme.

Eksperti secina, ka lauku zemes vértibas aprékina modeli ietverti visi butiskakie
vertibu ietekmgjosie faktori. Papildus ieveért§jamie faktori noraditi Tabula Nr.10.
”VerteSanas procesa izvert€jamie faktori un to izmantoSana KV aprékina modelos un
vertesanas pieejas.”

Nemot véra, ka papildus noradito faktoru ietekme uz vértibu varétu bit vidéja/
zema un galvenais veids KV tuvinasanai TV ir lauku zemes bazes veértibas un
zong&juma robezu noteikSanas principu parskatiSana, ka art datu kvalitates uzlaboSana,
lauku zemes vertibas aprékina modelis netiek plasak analizéts projekta ietvaros.

| SECINAJUMI PAR LAUKU ZEMJU VERTIBAS APREKINA MODELI

Eksperti norada, ka lauku zemes bazes vértibas lielakaja valsts teritorija
joprojam ieverojami atpaliek no realajam tirgus cenam un atstaj butisku iespaidu uz
KV tuvinasanu realajam tirgum. leteicama KV aprékina modeli izmantoto datu
kvalitates un aktualitates uzlaboSana:

v Uzkrat lauku zemes nomas datus;

v’ Zemes auglibas datu atjaunoSana.

IV lauksaimnieciska un mezsaimnieciskd lietojuma zemi uzskata par
razoSanas lidzekli. Tapéc, pec dabigas auglibas un platibas vienadam zemém jabiit
augstak vertétam vietas, kuras atrodas tuvak parstrades, pateriga, socialas un
transporta infrastruktiiras objektiem un darbaspekam.

VertéSanas noteikumos ietverta norma, ka LIZ vértéSana jagem veéra
novietojums, ir tikai dal€ji pareiza, jo saistas tikai ar zemes vertibu zonu bazes vértibu
noteikSanu. Vairakos gadijumos vienada labuma zemes, pardalot ar administrativo
robezu, veido KV atSkiribas pat par 350 Ls/ha - 300 Ls/ha. Piemé&ram, Auru un
Naudites pagastu robezu zemés, Sidrabenes un Mezotnes robeza. AtSkiribas par 200
Ls/ha ir sastopamas vairakas vietas. Sis atskiribas rada 20 - 30% KV atskiribas
lidzvertigas kvalitates, blakus eso$am zem@m uz administrativo teritoriju robezam.
Tirgus situacijai un veért€Sanas principiem neatbilstosa ir art vienada labuma zemju
veértibas samazinasanas no Lietuvas robezas pie Bauskas Rigas virziena. Pieméram,
Salaspils apkaimé 5.kvalitates grupas bazes vértiba ir 640 Ls/ha, bet Islices pagasta
1010 Ls/ha, ta ir 370 Ls starpiba. Ja tiek turpinata LIZ zon&umu izstrade pa
administrativam robezam (pagastiem), ir jaizstrada mehanisms ka vienada labuma
LIZ administrativo robezu saskarsmes vietas vertibu tuvinat. Tas izdarams ar papildus
novietojuma faktora koeficientiem.
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Tabula Nr. 24 ir noraditi vairaki faktori, kuru izmantoSana ir v€lama KV
aprékina modeli, lai nodroSinatu objektivu un pilnveértigu KV noteikSanu. Noradito
faktoru pielietoSanas iesp&ju un lietderibas izvertgjums tiks veikts 2.nodevuma.

Tabula Nr.24. ,, Lauku zemes KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI

Faktora
ietekeme

Faktora 1ss apraksts

vertibu ietekmes izvertejums.”

Faktora pamatojums

Faktora ietekme biitiska regionos ar

Faktora
ietekeme

Attalums lidz razoSanas | attistitu lauksaimniecisko, . Faktors
S L Vidgja -
objektiem zivsaimniecisko un modeli
meZsaimniecisko razoSanu.
. Var ierobezot lauksaimniecibas
Piebraucamo celu . = . _ o Faktors
. razoSana 1izmantotos kultiru | Vidgja -
kvalitate . model1
veidus.
. .. Melioracijas izbi 1 atjauno$an
Melioracija, tas | . o oracyas .zt?uv_e vai afjaunosa il B Faktors
N . ir resursu ietilpiga un ietekme | Vid&a/Zema -
tehniskais stavoklis . Lo model1
razoSanas efektivitati.
Aramzemes un  neapstradatas,
o _ . . C . o Faktors
Zemes apgitibas pakape | aizauguSas lauksaimniecibas zemju | Vidgja/Zema -
- S, modelt
vertibas tirgti butiski atskiras.
Vienlaidus zemes gabala | Faktors ir atkarigs no zemes gabala
- e - - Faktors
platiba, starpgabalainiba, | platibas un konfiguracijas, kas | Zema modeli

zemes konfiguracija

ietekmé razoSanas efektivitati.

EKU KADASTRALAS VERTIBAS APREKINU MODELI

Eku KADYV izmanto tris modelus:

v Savrupmaju modelis (SAVR);

v" Daudzfunkcionalas ekas modelis (DF);
v" Citu nedzivojamo €ku modelis (CIT).
AtseviSks modelis ir izstradats un VertéSanas noteikumos apstiprinats dzivoklu

KV noteikSanai.

Vertésanas noteikumi nosaka €ku tipus un nosacijumus €ku grupésanai, ar merki
piemérot katrai grupai konkrétu €kas KV aprékina modeli.
Visos €ku vertibas aprékina modelos izverte sadus kopigus parametrus:

v" Eku tipu bazes vértibas;
v Apjoma raditajs (platiba);
v Ekas fiziskais stavoklis (fiziska stavokla korekcijas koeficients — gradacija
no 0 jaunai €kai Iidz 0,80 lietotai, pie nosacijuma ja nolietojums parsniedz
0,8, tad KV=0). Ekas fiziska stavokla ietekmi izvérteé biivju kadastralas
uzmerisanas jeb tehniskas inventarizacijas laika un registré NIVKIS);
v apgritindjums - vai konkrétai €kai ir kultdras pieminekla statuss. Ekai KV
samazina par 45 %, ja €ka registréta ka valsts nozimes kultiiras piemineklis,
bet par 35 %, ja €ka registréta ka vietgjas nozimes kultiiras piemineklis.
Eku KV apréekinu modeli ietvertie faktori (vértibu samazinosie koeficienti), tiek
noteikti balstoties uz NI tirgu.
Izpilditajs KV aprékina modelu analiz€ ir izmantojis Pasititaja un Izpilditaja
riciba esosas datubazes, veicot $adas analizes:
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v VZD uzkrato datu kvalitates izvertgjumu;

v/ VZD aprékinato KV atbilstibu VZD uzkratajiem datiem, t.i., zemesgramata
registrétajam darjjumu summam, un Latio riciba esoSajiem tirgus datiem;

v VZD pielietotaja aprekina modeli ietverto faktoru ietekmes izvertéjumu.

IRIGAS KADASTRA BUVIJU DATUBAZES DATU KVALITATES
| ANALIZE

NIVKIS biivju datos par Rigas teritoriju atrodami 110535 ieraksti. Sadalijums
p&c buves lietoSanas veida nosaukuma att€lots Tabula Nr. 25.

’

Tabula Nr.25.” Datubazes sadalijums péc biives lietosanas veida.’

Autoceli 1
Arstniecibas vai veselibas aprilpes iestazu ekas 317
Biroju ekas 2472
Citas Tslaicigas apmeSanas ¢kas 19
Citas sporta un atpiitas biives 71
Citas, ieprieks neklasificétas, eékas 57414
Citas, ieprieks neklasificétas, inZenierbiives 733
Dambji 1
Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas 68
Divu dzivoklu majas 2190
Dzelzceli 191
Ekas plasizklaides pasakumiem 227
Garazu ekas 2785
Gazes sadales sistémas 9
Ielas un celi 541
Ieprieks neklasificétas smagas riipniecibas uznémumu biives 3
Kulta ekas 122
Kultiirvesturiskie objekti 4
Kimiskas riipniecibas uznémumu biives

Lauku saimniecibu nedzivojamas &kas 248
Lidlauku skrejceli 3
Magistralas elektroparvades linijas 13
Magistralas sakaru linijas 53
Magistralie naftas produktu un gazes caurulvadi 5
Magistralie idensapgades cauru]vadi 20
Muzeji un bibliotekas 108
Nav noteikts 849
Ostas un kugojamie kanali 132
Rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas 4527
Ripnieciskas razoSanas &kas 6656
Sakaru €kas, stacijas, terminali un ar tiem saistitas €kas 360
Skolas, universitates un zinatniskajai p&tniecibai paredzetas ekas 842
Spekstaciju buives 29
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Sporta €kas 203
Sporta laukumi 55
Tilti un estakades 60
Triju vai vairaku dzivoklu majas 11687
Tuneli un pazemes celi 36
Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas ekas 2260
Viena dzivokla majas 14510
Viesnicu &kas 505
Vietgjas nozimes elektroparvades un sakaru kabeli 2
Vietgjas nozimes notekiidenu caurulvadi 83
Vietgjas nozimes tidens piegades caurulvadi 120
Kopa 110535

52% no Rigas biivém ir citas, iepriek§ neklasificétas €kas. Citas, ieprieks
nekvalificetas ekas ir dazadas palige€kas, soda izcieSanas iestades, cietumi un
apcietinajuma centri, aizsardzibas speku, policijas un ugunsdzésibas dienestu un $o
iestazu kazarmas. Rigas biivju NIVKIS datos, zem citam iepriek§ nekvalificétam
ekam (57414) atrodas ar1 virkne €ku, kuru biivju tipu nosaukums neatbilst buves
lietosanas veidam (biroja €kas, arstniecibas un veselibas apripes iestades, socialo
grupu kopdzivojamas iestades, u.tm.).

Attiecigi 13% un 11% aiznem viena dzivokla un triju vai vairaku dzivoklu
majas.

Riipnieciskas razoSanas €kas, rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas, garazu
€kas, biroju €kas, vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kas, divu dzivoklu
majas, skolas, universitates un zinatniskajai petniecibai paredzetas €kas, citas, ieprieks
neklasificétas, inzenierbiives aiznem mazak par 6% katra.

Pargjie biivju lietoSanas veidi aiznem mazak par 1% no visiem. 1% biivju nav
noteikts lietoSanas veids.

Biivju sadalijums Riga pa buvju lietoSanas veidiem péc to vert€Sanas modela
skatit Tabula Nr. 26.

Tabula Nr. 26 ,, Biivju sadalijums pa biivju lietoSanas veidiem péc to vértésanas

modela”

Biives Savrupmajas | Daudzfunkcionalas Citas nedzivojamas | InZenierbiives

GLV ekas ekas
1110 14554 0 0 0
1121 2197 0 0 0
1122 0 11613 82 0
1130 0 0 63 0
1211 0 13 497 0
1212 0 0 19 0
1220 0 186 2291 0
1230 0 154 2110 0
1241 0 1 357 1
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1242 0 0 2776 0
1251 0 3 6633 5
1252 0 1 4504 6
1261 0 6 221 0
1262 0 0 108 0
1263 0 2 841 2
1264 0 3 313 0
1265 0 0 203 0
1271 0 0 247 0
1272 0 1 120 0
1273 0 0 5 0
1274 0 8 57191 6
21-24 0 0 22 2199

13. attela redzami KV izkliedes grafiki biroju, dzivoklu un razoSanas €ku un
viesnicu buveém. No 13. atteéla un Tabula Nr.25 var secinat, ka ripniecibas razoSanas
ekam ir KV ir biitiski mazakas neka dzivojamam majam, viesnicam, birojiem. Pargjo
eku KV ir saméra lidzigas. Triju un vairak dzivoklu majam KV attieciba pret
kopplatibu proporcionali mainas, savukart razoSanas €kam, palielinoties kopplatibai,
KV/m? gandriz nemainas.

KV (uz 1m2) pret kopplatibu

400 500

300

200

100

0 10000 20000 30000

13. attels. KV (uz 1m2) attieciba pret kopplatibu birojiem (zala krasa), dzivoklu majam (zila
krasa), razoSanas €kam (sarkana krasa), viesnicam (melna krasa) un tirdzniecibas €kam (briina krasa)
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Tabula Nr.27.,,KV (1 m2) statiskie raksturotaji biives tipa, kas paraditi art 11.
attela.”

Vid.

Buves tips  Min 1. kvar Med Vert 3.kvar  Maks SD MAD | Skaits
Dziv. 0 140 183 177 214 541 63 51 8414
Viesn. 0 137 183 201 233 430 91 69 173
Tirdzn. 0 162 190 188 216 473 60 41 1350
Raz. 0 33 38 38 45 199 11 10 3714
Biroji 0 150 180 191 216 495 79 48 2465

Tabula Nr.27 ir noraditi KV statiskie raksturotaji péc 13.attela noraditajiem
daziem &ku lieto$anas veidiem. Seit dzivokli ietver Daudzdzivoklu 6-9 stavu majas,
Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas, Daudzdzivoklu 1-2 stavu majas, Daudzdzivoklu 10
un vairak stavu majas. Savukart razoSana ietver RazoSanas €kas, kuras lielakas telpas
(pec platibas kvadratmetros) augstums ir lielaks par 6 m un RazoSanas €kas, kuras
lielakas telpas (p€c platibas kvadratmetros) augstums ir 11dz 6 m (ieskaitot).

Var secinat, ka razoSanas €kam ir biitiski zemakas KV vidgji neka citiem biivju
lietoSanas veidiem. Visaugstakas vidgjas KV ir birojiem, 75% no visam biroju KV
atrodas diapazona lidz 216 LVL/m?, viesnicam un dzivojamdm majam 75% KV
atrodas lidziga diapazona. Vislielakas KV atSkiribas ir biivém zemakaja KV
kategorija (1. kvartile).

Analiz&jot Rigas biivju NIVKIS datu kopu (110544 ierakstiem), tika konstatéts
ievérojams paligeku ierakstu skaits, kuru ieguldijums kop&ja KV kopsumma ir
niecigs:

v' 7094 ir individualas garazas p&c baves tipa nosaukuma (21 ir garazu &ka péc
lietoSanas veida) ar kop€jo KV 13957343 Ls jeb 0.2 % no kopgjas KV
summas (6861884466 Ls).

v' 33083 skiini un siltumnicas ar platibu Iidz 60 m2 ar kop&jo KV ir 8330088
Ls jeb 0.12 % no kopgjas KV summas.

v 6015 nojumes ar kop&o KV summu 4622795 jeb 0.067% no kopgjas
summas.

v/ 153 nojumes ar metala vai miira balstiem un pamatnes cieto segumu ar
kopg€jo KV summa 507965 Ls jeb tikai 0.007 % no kopg€jas KV summas.

Paligeku KV nelielais 1patsvars kop&ja KV kopsumma norada uz
nepiecieSamibu apsvert iesp&ju So paligeku vertéSanai nelietot atsevisku verteéSanas
modeli, bet gan izmantot to noveértéSana galvena lietojuma €kas vertéSanas modeli,
paligeku platibu vertgjot ar galvena lietojuma &kas bazes vertibai pielietotu vertibu
samazino$o koeficientu, kura apjoms ir nosakams, analiz&jot NI tirgu.

VZD TIRGUS DATU MASIVA ,ZEMJU UN EKU” KVALITATES
ANALIZE

VZD iesniegtai datu masivs ,zeme un €kas” (ZE) satur 10574 ierakstus par
darfjumiem pilota teritorijas ar darfjjuma sastavu ,,zeme un €kas”. 3311 darfjumiem
bija pievienota pazime ,tipisks darfjums” (t.i., datu analizei un vértibu bazes
noteikSanai izmantojami darfjumi).

83



Nemot vera, ka VZD veic DS sadalisanu atbilstosi darijumos ietvertas zemes un
€ku KV, eksperti konstateja, ka kolonna ,,DS dala konkrétai €kai” noradita DS dala
dazkart parsniedza kop€jo KV, ka ar1 $aja kolonna ir sastopamas negativas vértibas.
Eksperti ir konstat&jusi, ka $ads rezultats ir izskaidrojams ar VertéSanas noteikumos
noteikto DS sadaliSanas principu zemes un €ku DS dalas, neizvertgjot zemes un ekas
proporciju kopgja DS, bet NI darijuma objekta sastava esoSas €kas vienas vienibas DS
aprékinot, no kopgjas DS atpemot zemes KV, un pienemot, ka summas sadalijums
starp €kam ir tiesi proporcionals €ku KV attiecibam, uz €ku attiecinamo DS dalu,
dalot ar &kas tipam atbilstoSo apjoma raditaju (ja €kas tipam atbilsto$a mérvieniba ir
kubikmetri, - ar buvtilpumu, ja m2, - ar €kas kopg€jo platibu) un biives fiziska stavokla
korekcijas koeficientu.

Darijumu virs 500 000 Ls analize VZD datu masiva ,,Zeme un Ekas”.

Datubaze ir 10574 ierakstu, no kuriem 89 sastada unikalus darjjumus (kolonna
Darfjuma id="*"") ar DS virs 500 000 Ls. No tiem 80 darfjumu ir Rigas teritorija, t.sk.
57 tipiski darfjumi (zemju skaits ir ,,1”, biivju skaits ir dazads). Turpmakai analizei no
tiem tika atlastti darTjumi ar vienu buvi (32 darfjumi: 15 — biroju €kas, 4 - triju vai
vairaku dzivoklu majas, 7 — vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas &kas, 1 —
viena dzivokla maja un 5 — viesnicu €kas). Apskatot tuvak biroju datus tika secinats,
ka DS vidgji divas reizes parsniedz KV (Tabula Nr. 28).

Tabula Nr.28.”DS/KV attiecibas statistiskie raksturotaji biroju ékam
darijumiem virs 500 000 Ls, biroju ékam™

1. kvartile Mediana Vid. vertiba 3. kvartile Skaits

0.95 1.60 2.11 2.33 2.65 5.11 15

Tabula Nr. 29. ,, Statistiskie raditaji darijumiem virs 500000

Statistiska Rezultats
Skaits 32
Vidgja KV 788270.75
Vidgja DS 1759510.61
Vidgja KV (m2, €kas apjoms) 356.04
Vidgja DS (m2, ekas apjoms) 857.04
DS/KV vidgja vertiba 2.46
DS/KV mediana 2.30
KV/DS vidgja vertiba 0.49
KV/DS mediana 0.44
KV/DS sverta vidgja vertiba 0.45
KV/DS Dispersijas koeficients (COD %) 39.20
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.09
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.39, 0.56)
KV/DS Normalais sadalfjums (nozimibas Itmenis 0.05) p-veértiba
Kolmogorova-Smirnova 0.04
Sapiro tests 0.14
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Darijumu virs 200 000 latiem analize VZD datu masiva ,,Zeme un Ekas”.

Datubazg ir 10574 ierakstu, no tiem 230 sastada unikalus darfjumus ar DS virs
200 000 Ls (179 darfjumu ir par Rigu: 99 ieraksti ir tipiski darfjumi, kuros ir
iesaistitas 282 €kas (sadalijums atspogulots Tabula Nr. 30).

Tabula Nr.30.”Eku sadalijums péc bives TIPA.”

Biives lietoSanas veida nosaukums Skaits

Biroju €kas 41
Noliktavas 30
Daudzdzivoklu 3-5 stavu majas 26
RazoSanas ¢kas, kuras liclakas telpas (péc platibas kvadratmetros) 28/5
augstums ir I1dz 6 m (ieskaitot) /lielaks par 6 m

Saimniecibas &kas, pagrabi un kitis ar kopgjo platibu lidz 60 m2 o
(ieskaitot) un sabiedriskas tualetes

Nojumes 19
Tirdzniecibas ekas 15
Smagas tehnikas garazas 11
Viesnicu €kas 7
Individualas dzivojamas majas un vasarnicas ar koka arsienam, un darza 7
majas ar kopgjo platibu, lielaku par 40 m2

Individualas dzivojamas majas un vasarnicas ar mira vai mira-koka 7
arsienam

Skini un siltumnicas ar kop&jo platibu lidz 60 m2 (ieskaitot) un citas 7
paligekas

Pargjas 55
Kopa: 282

Vairak darfjumi ar augstam DS ir registréti komercdarbibas grupas TpaSumiem
(biroju €kam, triju un vairak dzivoklu €kam, viesnicam un tirdzniecibas €kam).
Darfjumu kategorija virs 500 000 Ls DS butiski parsniedz KV vidgji 2.33 reizes
(skatit Tabulu Nr.32 vidgja vertiba).

|LATIO SAVIETOTA DATU MASIVA ,ZEME UN EKAS” ANALIZE
Savietojot izpilditaja (Latio) riciba eso$as datubazes datus ar iesniegtajiem

VZD tirgus datu bazes attiecigajiem kopgjiem NI datiem, tika ieglits datu masivs ar
1097 ierakstiem (sadalijums pa administrativajam teritorijam att€lots Tabula Nr. 31).
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Tabula Nr.31.”Latio savietota datu masiva ,, Zeme un ekas” iedalijums péc
administrativajam teritorijam.”

Administrativa teritorija Terakstu skaits

Liepaja 80
Riga 688
Babites novads 22
Carnikavas novads 27
Durbes novads 38
Garkalnes novads 28
Grobinas novads 62
Kekavas novads 25
Marupes novads 48
Nicas novads 20
Pavilostas novads 19
Priekules novads 23
Rucavas novads 4
Stopinu novads 13
kopa: 1097

Analizei no VZD Rigas datu masiva tika atlasiti 688 darfjumi, izvé€loties
lielako datu kopu - Triju vai vairaku dzivoklu majas (313 darfjumi - ka tas ir redzams
Tabula Nr. 32).

Tabula Nr.32.”Latio savietota datu masiva ,,Zeme un €kas’ Rigas teritorijas
iedalijums péc buvju lietosanas veida.”

Buves lietoSanas veida nosaukums Ierakstu skaits

Biroju ekas 133
Citas, ieprieks neklasificetas, €kas 109
Divu dzivoklu majas 5
Garazu ekas 4
Rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas 28
Riipnieciskas razosanas ekas 12
Triju vai vairaku dzivoklu majas 313
Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas

gkas 6
Viena dzivokla majas 72
Viesnicu €kas 6
kopa: 688

P&éc Latio iedalijuma vislielakais darfjjumu skaits ir ar DZ (496 darfjumi).
Kopg&jais Latio savietota datu masiva ,,Zeme un Ekas” Rigas teritorijas iedalijums péc
IpaSuma tipa ir att€lots tabula Nr.33.
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Tabula Nr.33.”Latio savietota datu masiva ,,Zeme un €kas” Rigas teritorijas
iedalijums péc ipasuma tipa.”

IpaSuma tips Ierakstu skaits

Dzivoklis 496
Darza maja/ vasarnica 9
Savrupmaja

Vienséta

Zeme individualai apbiivei
Zeme attistibai

Zeme daudzstavu apbiivei
Zeme industrialajai apbtivei
Zeme komercapbiivei
Administrativas biroja kas
Daudzdzivoklu eka

Ires nami namipaSumi
RazoS8anas un noliktavu ekas
RazoSanas un noliktavu telpas
Tirdzniecibas centri
Viesnicas un viesu nami
Tirdzniecibas telpas

Veikala kafejnicas ekas

kopa:

O
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Savietotaja datu baze datus atlasot peéc VZD pazimes ,.tipisks darfjums” tika
iegiiti 154 darfjumi (62 dzivoklu Tpasumi p&c Latio pazimes un 54 triju vai vairaku
DZ majas pec VZD Kklasifikacijas). No 154 savietotajiem darjjumiem tika atlasiti 24
darfjumi ar vienu biivi.

Veicot KV, LatV un DS attiecibu statistisko raksturojumu, vidgja DS/KV
attieciba ir 1.83 (vid€ji DS gandriz KV divas reizes), bet LatV parsniedz KV 3,56
reizes, kas norada uz nepiecieSamibu parskatit KV aprékinu. KV, LatV un DS
attiecibu statistisko raksturojumi ir atspoguloti Tabula Nr.34.

Tabula Nr.34.”KV, LatV un DS attiecibu statistisko raksturojumi”
Vid.

Attieciba 1. kvartile ~ Mediana vértiba 3. kvartile Maks Skaits
DS/KV 0.77 1.46 1.65 1.83 2.39 2.84 24
LatV/KV 0.28 1.95 2.23 3.56 2.83 20.66 24
LatV/DS 0.33 1.00 1.36 2.03 1.68 14.71 24
Tabula Nr.35. Statistiskie raksturlielumi”

Statistiska IDNWA 1Y KV /LatV KV/DS
Skaits 24 24 24
Vidgja KV - 227743 227743
Vidgja DS 510749 - 510749
Vidgja LatV 691083 691083 -
DS/KV vidgja vertiba 2.03 3.56 1.83
DS/KV mediana 1.35 2.23 1.65
KV/DS vidgja vertiba 0.85 0.55 0.62
KV/DS mediana 0.74 0.45 0.61
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KV/DS svérta vidgja vertiba 0.74 0.33 0.45

KV/DS Dispersijas koeficients (COD. %) 43.14 52.40 29.56
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.15 1.68 1.39
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.65, 0.94) (0.38, 0.51) (0.51, 0.70)
KV/DS Normalais sadaltjums _ _ _
T p-vertiba p-vertiba p-vertiba
(nozimibas Itmenis 0.05) 0 0 0
Kolmogorova-Smirnova 0 0 0

Sapiro tests

Detalizétaku DZ ipasumu KV un LatV attiecibu analizi skatit talak nodala
,DZ Tpasuma aprékina modelis” pie DZ vertibas aprékina modela izveértgjuma.

DF EKAS APREKINU MODELIS

DF modelis ir pielietots praktiski visu €ku tipu noveértésana, kuri nav ieklauti
SAVR un CIT vertesanas mode]os, bet kuras ir vismaz viena dzivojamo telpu grupa.

DF aprékina modeli bez €ku vert€Sana izmantotajiem kopigajiem parametriem
(skatit nodalu ,Eku kadastralas vertibas aprékina modeli”), papildus tiek izvertéti $adi
parametri:

v' Telpu grupas izmanto$ana (dzivojama, komercija (biroja, vairumtirdzniecibas
un mazumtirdzniecibas, viesnicas telpu grupa), saimniecibas (koplietoSanas,
garazas, cita ieprieks neklasific€ta (pagrabstava) telpu grupa));

v’ Biives arsienu materials (koks, miris);

v Dzivojamai telpu grupai — piesaistes stavs (pirmais un pagrabstavs) un
labiekartotibas ltmenis (kanalizacija un sanitartehniskais mezgls).

Daudzfunkcionalas ekas KV aprékina, summgjot taja ietilpstoso telpu grupu KV
un izmantojot §adu formulu:
Ewy =73 TGk . kur

Exy — vertgjamas ekas KV latos;
TGy — telpu grupas KV latos.

Telpu grupas KV aprékina péc $adas formulas:
TGRYy =TGRy x A= Kp = Kjgh * Kgt x Kg = Kjj x Kgm . kur

TGgy — vertgjamas telpu grupas KV latos;

TGp, — vertgjamai telpu grupai atbilstoSa telpu grupas lietoSanas veida bazes

vertiba Ls par apjoma raditaju;

A — vert€jamas telpu grupas kopg€ja platiba;

K, — paligtelpu ietekmes korekcijas koeficients;

K. — labiekartojumu ietekmes korekcijas koeficients;

K, — stava ietekmes korekcijas koeficients;

K — buives fiziska stavokla korekcijas koeficients;

K — apgrutinajumu korekcijas koeficients;

K, — arsienu materiala ietekmes korekcijas koeficients.

Bazes vertiba ietvertais standarta IpasSuma raksturojums ir noteikts tikai
dzivojamo telpu grupai, nosakot to ka ,, telpu grupu, kura atrodas augstak par pirmo
stavu mira maja un ar ierikotu kanalizaciju un sanitaro mezglu”, kamér pargjas
nedzivojamas €kas un telpu grupas (ieskaitot birojus, viesnicas, tirdzniecibas telpas un
sabiedriskas telpu grupas) netiek precizi raksturotas un detaliz&ti novertetas.
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Veicot DF aprékina modeli izmantoto vértibu ietekm&joSo faktoru analizi un,
salidzinot Sos faktorus ar daudzfunkcionalo €ku IV izmantotajiem faktoriem,
Izpilditajs norada uz abos aprékinos izmantotiem $adiem vienojoSiem faktoriem:

v' Ekas novietojums (veértibu zona);

v' Kopégjas platibas sadalijums (artelpas, iekstelpas);

v Telpu grupas izmantoSana (dzivojama, komercdarbibas (biroja,

vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas, viesnicas telpu grupa),
saimniecibas (koplietoSanas, garazas, cita ieprieks neklasificéta (pagrabstava)

telpu grupa));
v’ Dzivojamai telpu grupai — piesaistes stavs (pirmais un pagrabstavs);
v Dzivojamai telpu grupai — labiekartotibas Iimenis (kanalizacija un

sanitartehniskais mezgls);
v' Apgritinajumi (kultiras piemineklis) - IV §is faktors ne vienmér tiek vertéts
ka vertibu pazeminoss.

RIGAS KADASTRA TELPU GRUPAS DATUBAZES DATU KVALITATES ANALIZE
Pec 553300 ierakstu apstrades un nederigo datu (tukSo ierakstu) izslegSanas,
Rigas NIVKIS telpu grupu datubaze tika iegiiti 553266 ieraksti. Rigas NIVKIS telpu

grupu datu sadalijums p&c telpu grupu lietoSanas veida ir apkopots Tabula Nr. 36.

Tabula Nr.36. ,, Rigas NIVKIS telpu grupu datu sadalijums péc lietoSanas

veida.”
Biroju telpu grupas 9166
Arstniecibas vai veselibas aprilpes iestazu telpu grupas | 1394
Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas telpu
grupas 7734
Garazu telpu grupas 32415
Triju vai vairaku dzivoklu maju telpu grupas 313878
Viena dzivokla majas telpu grupas 11911
Viesnicas telpu grupas 4293
Plasizklaides pasakumu telpu grupa 325
Citu Tslaicigas apmeS$anas telpu grupa 122
Divu dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa 4556
Rezervuara, bunkura, silosa, noliktavas telpu grupa 5641
Ripnieciskas razoSanas telpu grupa 9395
Cita, ieprieks neklasific@ta, telpu grupa 50314
Izglitibas iestazu telpu grupa 1836
Koplietosanas telpu grupa 96662
Kulta telpu grupa 130
Lauku saimniecibu nedzivojamas €kas telpu grupa 203
Sakaru, stacijas, terminala telpu grupa 506
Sporta telpu grupa 485
Muzeja vai bibliotekas telpu grupa 248
Kulttrvesturiska objekta telpu grupa 2
Dazadu socialo grupu kopdzivojamas maju telpu grupa | 2050
Summa 553266
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Svarigs vertibu ietekm&josais faktors ir ekspluatacija uzsaksanas gads (registréts
NIVKIS datu bazes 487920 ierakstiem). Ekspluatacija pienemsanas gads NIVKIS ir
registréts vairs tikai 53319 objektiem. NIVKIS datu telpu grupu sadalijums péc eku
ekspluatacija uzsakSanas gada paradits Tabula Nr. 37.

Tabula Nr.37., Kadastra datu masiva telpu grupu skaits, apvienojot grupas péc

eku ekspluatdacija nodosanas gada.

2

Grupa 1 2 | 3 | 4 5 6 7 10
1990- | 1980- | 1970- | 1960- | 1940- | 1920- | 1900- | 1880-

Gads | >2000 1 5000 | 1990 | 1980 | 1970 | 1960 | 1940 | 1920 | 1900 | <1880

Skaits | 13615 | 25295 | 93408 | 108801 | 88701 | 36780 | 29434 | 50705 | 30552 | 10629

Dzivojamo un nedzivojamo telpu grupas triju vai vairaku dzivoklu majas

raksturlielumi ir noraditi Tabula Nr. 38.

Tabulda Nr.38 ,, Triju un vairaku dzivokju maju telpu grupu KV (uz Im2)
raksturlielumi”

Min

0 187.50

203.30

216.2

255

600

Dzivojamo un nedzivojamo telpu grupas triju vai vairaku dzivoklu maju
sadaltjums grupas pec &ku ekspluatacija uzsaksanas gada ir noradits Tabula Nr. 39.

Tabula Nr.39 ,, Dzivojamo un nedzivojamo telpu grupu skaits triju un vairaku

dzivoklu mdjas pa eku ekspluatacijas uzsaksanas gada grupam

2

G| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1990- | 1980- | 1970- | 1960- | 1940- | 1920- | 1900- | 1880-

Gads | >2000 | »060 | 1990 | 1980 | 1970 | 1960 | 1940 | 1920 | 1900 | <1880

Skaits | 7030 | 7688 | 58069 | 67324 | 58448 | 17761 | 15878 | 32055 | 18050 | 5219

14. attela ir atteloti KV kastu grafiki triju un vairaku dzivoklu maju telpu
grupam péc ekspluatacijas gada. No kop€jas datu bazes 313878 ierakstiem, 26369
telpu grupam nav informacijas par ekspluatacijas gadu. 14. attels uzskatami parada, ka
viszemakas KV ir vecakam ekam.
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KV kastu grafiki péc eksp. gada
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14. attels. KV kastu grafiki triju un vairaku dzivoklu maju telpu grupam péc ekspluatacijas gada.

Atskatot Tabula Nr.40 noraditas triju un vairdku dzivoklu maju telpu grupu
fiziska nolietojuma medianas vertibas pa ekspluatacijas uzsakSanas gadu grupam, var
secinat, ka ekspluatacijas uzsaksanas gads atspogulojas nolietojuma.

Tabula Nr.40 ,, Triju un vairaku dzivoklu maju telpu grupu nolietojumu
medianas, ekspluatacijas uzsaksanas gadus apvienojot grupas”

Gads 1990- 1980- 1970- 1960- 1940- 1920- 1900- 1880-

>2000 2000 1990 1980 1970 1960 1940 1920 1900 <1880

Sikak ir analizéti darfjumi, kur €kam NIVKIS, atbilstosi Valsts kulttiras
piemineklu aizsardzibas inspekcijas sniegtajam zinam, ir registréts apgratinagjums —
,valsts vai vietéjas nozimes kultiiras pieminekla statuss”. So &ku KADV tiek
piemerots apgriitinajumu korekcijas koeficients (Kli):

v' Ja €ka registréta ka valsts nozimes kulttras piemineklis, Kli = 0,55;
v’ Ja €ka registréta ka viet€jas nozimes kulttiras piemineklis, Kli = 0,65.

Rigas pilsétas NIVKIS datos atrodami 13944 ierakstu ar triju un vairaku

dzivoklu maju telpu grupam. 15.attéla izveidoti KV (uz 1m2) attieciba pret kopplatibu
kulttirvésturiskam un pargjam triju un vairaku dzivoklu maju telpu grupam.

91



KV (1m2) pret kopplatibu, kultirvésturiskie

200 300 400 500 600
1 | 1 1 1

100
1

15. attels. KV (uz 1m2) attieciba pret kopplatibu kultiirveésturiskam (sarkana krasa) un
pargjiem (melna krasa) triju un vairaku dzivoklu maju telpu grupam.

Tabula Nr.41 redzams, ka KV pazeminatas ir tieSi kultirvesturiskiem
objektiem.

Tabula Nr.41.,, Triju un vairaku dzivok{u maju telpu grupu, kuram ir
kultiirvésturiska objekta statuss, raksturlielumi.”

Rulturvesturiska Med Vid.vert 3.kvar Maks  Skaits = SD
objekta statuss
NAV 0 191.30 233.70 | 219.20 256 600 299 956 66 43.34
IR 0 107.20 151.70 153.20 195.9 351 13966 | 62.34 | 65.93

Telpu grupu kulturvésturiskajas €kas KV atbilstibas tirgum analizi skatit
nodala ,,VZD tirgus Datu masiva ,,Telpu grupas” kvalitates analize”.

VZD TIRGUS DATU MASIVA ,TELPU GRUPAS” KVALITATES
ANALIZE

VZD iesniegtais tirgus datu masivs ,, Telpu grupas” satur 21114 ierakstus, kas
sadalas 10528 tipiskajos (KV bazes izstradei izmantojamos) un 10586 netipiskajos
(KV bazes izstradé neizmantojamos) NI darfjumos. No Siem darfjumiem VZD,
izstradajot KV bazi 2013. gadam, 12215 darfjumu cenas bija izmantojis ,,ratio”
(salidzinasanas vai attiecibu) analizes vajadzibam KV bazes vertibu noteikSanai.

Uzsakot $§1 datu masiva analizi, tika secinats, ka daudzos gadijumos
analiz&jamiem objektiem, kuri saskana ar VZD informaciju ir atzimé&ti ka netipiski,
noteiktas KV parsniedz DS (netipiskajiem darfjumiem 2361 gadijumos KV parsniedz
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DS vairak neka divas reizes (22% gadijumos)). No 21114 ierakstiem datu baze 8698
ierakstiem trikst NILM koda, kas norada uz zemes neesamibu Ipasuma sastava.

No kopgja datu skaita uz Rigas administrativo teritoriju ir attiecinami 17707
ieraksti. Atlasot tipiskos datus péc VZD dotaja pazimém tika iegiiti 8910 ieraksti (no
tiem 8852 ir unikali darfjumi (kolonna Darfjuma id = ”*”). Péc buves galvena
lietosanas veida nosaukuma biivju sadalijums ir atspogulots Tabula Nr. 42.

Tabula Nr.42.” Rigas VZD telpu grupu tirgus datu sadalijums péc biives
galvena lietosanas veida nosaukuma.”

Biroju ekas 33
Arstniecibas vai veselibas apriipes iestazu ekas 3
Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kas 9
Garazu €kas 221
Triju vai vairaku dzivoklu majas 8442
Viena dzivokla majas 5
Viesnicu €kas 4
Ekas plasizklaides pasakumiem 1
Citas, ieprieks neklasificetas, ekas 103
Divu dzivoklu majas 21
Rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas 4
Ripnieciskas razosanas ekas 1
Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas 4
Kopa 8852

Ta ka lielako datu masiva dalu veidoja darfjumi ar telpu grupam (DZ), sikak
analizéts DZ darfjumu datu masivs (analizi skatit sadala ,,DZ ipasuma modelis™).
Nedzivojamo telpu KV/DS un DS/KV attiecibu analizei no VZD tirgus datu
bazes ,,DZ” par Rigas pilsétu tika atlasiti 158 ieraksti atbilsto§i VZD noraditai
pazimei ,,vertéSanas metode ,, Pargjo telpu grupas daudzfunkcionalas eka”” sekojosa
veida:
v Telpu grupas vértéSanas metode = ,,Pargjas telpu grupas daudzfunkcionalaja
eka”;
v' Darfjuma id = ,,*”;
v Administrativa teritorija = ,,Riga”;
v' Darijums ir netipisks = ,,0” (tika analiz&ti tipiski darijumi).
KV/DS un DS/KYV attiecibu statistiskie raksturlielumi apkopoti Tabula Nr.43.

Tabula Nr.43 ,,DS (uz Im2), KV (uz Im2) un KV/DS, DS/KV raksturlielumi.”

ﬁzﬁgsr Min 1.kvar Med ::ft ki'lr Maks Skaits SD  MAD
DS | 3930 | 232.10 | 367.50 | 566.50 | 616.00 | 6144.00 | 158 | 657.44 | 251.55
KV | 4344 | 215.10 | 27940 | 290.30 | 361.10 | 640.80 | 158 | 119.31 | 105.96

KV/DS | 008 | 048 | 080 | 079 | 104 | 184 | 158 | 040 | 042

DS/KV | 054 | 096 | 125 | 196 | 210 | 1204 | 158 | 1.89 | 0.58

Tabula Nr. 43. redzams, ka 25% gadijumu (DS/KV attiecibas 3. kvartile = 2.10)
DS parsniedz KV vairak ka divas reizes. 50% gadijumu DS parsniedz KV vairak par
25%. (DS/KV mediana = 1.25).
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Tabula Nr. 44. ,, Statistiskie raditaji.”

Statistiska Rezultats

Skaits 158
Vidgja KV 32036.90
Vidgja DS 62475.30
Vidgja KV (m2) 290.31
Vidgja DS (m2) 566.50
DS/KV vidgja vertiba 1.95
DS/KV mediana 1.25
KV/DS vidgja vertiba 0.79
KV/DS mediana 0.80
KV/DS svérta vidgja vertiba 0.51
KV/DS Dispersijas koeficients (COD. %) 41.21
KV/DS ar cenu saistitais diferencialis (PRD) 1.53
KV/DS 95% medianas ticamibas intervals (0.71, 0.84)
KV/DS Normalais sadalijums (nozimibas [imenis 0.05) p-vertiba
Kolmogorova-Smirnova 0.00
Sapiro tests 0.13

SECINAJUMI PAR DAUDZFUNKCIONALO EKU APREKINU MODELI

Ar DF modeli vértéto pelpu generéjoso objektu (komercobjekti, raZzoSanas
€kas, sabiedriska €kas, viesnicas u.c.) KV neatspogulo TV bazes vértibas izstrade
pielietotas informacijas un veértéSanas pieejas iespaida. Nomas un izmaksu datu
trikuma de] So TpaSumu noveértéSana netiek izmantota ienakumu pieeja. Latio eksperti
uzskata, ka KV ir iesp€jams tuvinat TV, ja veértigakiem ipaSumiem tiktu veikts
detalizétaks aprékins ar vairakam vertéSanas pieejam jau bazes vertibu izstrades bridi.

Bitisks vertibu ietekmg€joSs faktors ir celtniecibas gads un €kas kvalitates klase,
kas sevi ietver vairakus parametrus (tehnisko stavokli, arhitektiiru, izmantotos
materialus un nodro§inajumu ar inZeniertikliem un autostavvietam, stavu skaits u.c.),
ka arT ekas novietojums veértibu zona un kvartala.

Veicot esosa DF modela analizi ar mérki nodrosinat KV pietuvinasanu realajai
tirgus vertibai, NI veért€Sanas eksperti ir secinajusi, ka DF modeli ir nepiecieSams
papildinat ar vairakiem §1 pétijjuma tabulas Nr. 43. 44, 47 noraditajiem faktoriem,
sadalot atbilstosi konkrétaja daudzfunkcionalaja €ka sadam telpu grupam:

e biroju telpu grupai;

e veikalu telpu grupai;
e dzivok]u telpu grupai;
e viesnicu telpu grupai.

No tehniska izpildijuma viedokla, §is telpu grupu faktoru papildinajums var tikt
realiz€ts ka atsevisks ,,apakSmodelis” daudzfunkcionalo éku KADYV, katrai eku klasei
var tikt noteikta bazes veértiba vai telpu grupu faktori var tikt iestradati, ka parametri,
esos$aja DF modeli. Nemot véra ekas tehniska stavokla nozimibu &kas vértibas
noteikSana, ar laiku papildinat ar DF aprékinamo telpu grupu loku — ietverot ari
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razo$anas, noliktavu un sabiedrisko €ku tipiem atbilstosas telpas, saskana ar biivju

klasifikaciju.

Ieprieksnoraditajam telpu grupam kopégjie vertibu ietekméjosie papildus faktori
ir atspoguloti tabula Nr.45 ,, Telpu grupu vertibu ietekméjosie papildus faktori”.

Faktora 1ss apraksts

Faktora pamatojums

Uz &ku attiecinamie faktori telpu grupas klasificéSanai:

Tabula Nr.45 ,, Visu telpu grupu vertibu ietekméjosie kopigie papildus faktori.’
Faktora ietekme

’

Faktora
izvertéSanas

veids

Ekas kvalitates klase | Faktors lauj TpaSumus vertet, | Augsta/vidgja Bazes vertibas
atlasit, p&c noteiktiem &kas noteikSana
kvalitates  kriterijiem— ietver
ekas  vecumu, arhitektiiru,
celtniecibas materialus,
konstruktivo risinajumu, stavu
skaitu, planojumu,
labiekartojuma  limeni, lifta
esamiba.
letekmé &kas ekonomisko un
fizisko muzu.

Faktors norada uz atSkiritbam
starp dazadu laika periodu
celtném.

lep@mumu ltmenis Ietekmé naudas plasmu. Augsta/vidgja Bazes  vertibas

noteik$ana

Izdevumu  Itmenis, | letekmé naudas plasmu. Ciesi | Vidgja Bazes vertibas

t.sk., telpu | saistits ar turpmakam noteikSana

uzturésSana, investicijam.

komunalo un citu

maksajumi

Telpu noslogojums | Ietekmé naudas pliismu. Vidgja/zema Bazes  vertibas

noteik§ana

Aktualais gkas | Faktors  cieSi  saistits  ar | Augsta/vidgja Faktors modelt

tehniskais stavoklis | turpmakam investicijam &ka.

(izvertejams no €kas | Faktora ietekme ir svariga €kas

buvniecibas gada un | faktiska (aktuala) fiziska un

pedgjas funkcionala nolietojuma

rekonstrukcijas  vai | noteikSana.

renovacijas gada) letekme iep€mumu un izdevumu
ITmeni.

Novietojums vertibu | Komerctelpam €kas izvietojums | Vidgja Faktors modelt

zZona

ielu kvartala (sturis, pie ielas ar
intensivu pliasmu) ir vertibu
paaugstinoss faktors, jo ietekmé
potencialas apbiives ekspoziciju,
gaj&ju/ auto plusmu.

Dzivojamam telpam:

Negativi ietekmgjosSie faktori:
magistralo ielu, dzelzcela vai
razo$anas objektu tuvums.
Pozitivi ietekmg&joSie  faktori:
tdenskratuves, parku tuvums.
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Telpu grupas vertibu ietekmgjosie faktori:

Telpu grupas | Faktors cie§i  saistits ar | Vidgja Faktors modelt
tehniskais stavoklis | turpmakam investicijam telpas.
Faktors ir 1paSi nozimigs
tirdzniecibas telpam

InZeniertikli, to veids | letekmé naudas pliismu (nomas | Vidgja Faktors modelt
un jauda maksas lielumu). Visu veidu
inzeniertiklu pieejamibas

izveértg§jums  atbilstosi  telpu
grupas veidam.

Telpu  izvietojums | letekme naudas plismu | Zema Faktors modelt
gka ienakumus  radosam  telpu
grupam. Kopuma ietekmé telpu
grupas izmantosanas veidu un
piemérotibu lietotajiem.

DF modelt biroju, veikalu un dzivok]u telpu noveértéSana papildus ieklaujamie
faktori un to ietekmes biitiskums atspogulots tabula Nr.46.

Tabula Nr.46., Daudzfunkcionalo éku, telpu grupu KV modelim ieteicamie
papildus faktori un ietekmes novértéjums.”

Faktora Faktora

Faktora Tss apraksts Faktora pamatojums izverteSanas

ietekme

veids
Biroja telpu grupas vertibu ietekméjosie faktori:

Telpu planojuma tips Ietekm& naudas plismu, biroju | Zema Faktors
klasi, izdevumu limeni. modeli
Autostavietu esamiba letekm& naudas plismu, biroju | Zema Faktors
klasi. modelt

Veikala telpu grupas vertibu ietekmgjoSie faktori:
Piesaistes stavs Faktors
(pagrabstavs,  pirmais | letekmé ienakumu [imeni. Augsta/vidgja | model1

stavs, otrais stavs)

- . . . ,—. | Faktors
Skatlogu esamiba Ietekmé ienakumu [imeni. Augsta/vidgja modelt
Tirdzniecibas telpu | letekmé izveéli un izmantoSanas . _. | Faktors
~ . Augsta/vidgja -
platiba veidu modeli
T1rdzn1§§1bas _ t_e_l_pu letekme naudas plusmu, o Faktor_s
proporcija pret paréjam Vidgja modelt

izdevumu ITmeni.

telpam
Dzivokla telpu grupas vertibu ietekméjosie faktori:
Dzivokla novietojums | P&dgjo stavu dzivokli ir mazak | Vidgja/zema | Faktors

gka (pedgjais stavs, | pievilcigi, nemot vera iespgjamas model1
pagalma €ka) problémas ar jumtu izolaciju.
Centra dzivokliem cenu

ietekm&joss faktors ir izvietojums
fasades €ka vai pagalma €ka.

Telpu platiba Strada ka vertibu ietekmgjoSs | Zema Faktors
faktors.  Palielinoties  platibai, modelt
kvadratmetra cena parasti

samazinas. Sis faktors neattiecas
uz dargo un ekskluzivo dzivoklu
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kategoriju.

Dzivojamo istabu skaits

Lidzigas platibas  dzivokliem
lielaks pieprasijums bis tiem,
kuriem ir lielaks dzivojamo telpu
skaits.

Zema

Faktors
modelt

DF modeli viesnicu telpu novértésana papildus ieklaujamie faktori un to
ietekmes biitiskums atspogulots tabula Nr.47.
Tabula Nr.47.,, Daudzfunkcionalo éku, viesnicu telpu grupu KV modelim

Faktora 1ss apraksts

Faktora pamatojums

Uz &ku attiecinamie faktori telpu grupas klasificeésanai:

ieteicamie papildus faktori un to NI vértibu ietekmes novertejums.”

Faktora

ietekme

Faktora
1zvertesanas
veids

Viesnicas, moteli, hosteli, viesu Bazes
. . nami, u.tml.. letekm& naudas | Augsta vertibas
Viesnicas tips ~ . . e
plusmu. Nosaka gultasvietu vai noteik§ana
numuru cenu.
Bazes
.. . Ietekmé lasmu. k -
Zvaigznu skaits cte me nauc'ias plusmu. Nosaka Augsta vertibas
gultasvietu vai numuru cenu. S
noteik$ana
Bazes
Telpu planojums Nosaka naktsmitnes kategoriju. Vidgja/zema | vertibas
noteik§ana
Numuru vai gultasvietu Bazes
gada vidgjais | Ietekme naudas plismu. Vidgja vertibas
noslogojums noteik§ana
Piebrauksanas iespg&jas Ipam_ Svarigs faktors  blivi Vidgja/zema Faktor_s
apdzivotas vietas. modeli
A _ _ Fak
ut.otraflsp orta . Ietekme naudas plasmu. Zema a tor_s
novietosanas iesp&jas modeli
Telpu grupas vertibu ietekmgjosie faktori:
Tel 1 o Fak
cpu - p atiba, numury Ietekme naudas plaismu. Vidgja/zema a tor_s
skaits modelt

CITAS NEDZIVOJAMAS EKAS APREKINA MODELIS

CIT modeli nedzivojamai €kai KV aprékina, izmantojot $adu formulu:
Exv=Eg, x A x Kior ¥ Kgx Kj;, Kur
Exy — vertéjamas ekas KV latos;

Ep, — vértejamai €kai atbilstosa ekas tipa bazes vertiba latos par apjoma raditaju;
A — vert€jamas €kas apjoma raditaja lielums kvadratmetros vai kubikmetros;
K. — apjoma ietekmes korekcijas koeficients;

K — biives fiziska stavokla korekcijas koeficients;
K — buves apgritinajumu korekcijas koeficients.
Nedzivojamai €kai, kurai piemé&rots kop€jo platibu korigé€, izmantojot $adu

formulu:

A=A;+0,3 xAy kur
A —KV aprékina izmantojama &kas platiba (veért€§jamas €kas apjoma raditaja

lielums);

A; —to telpu kopgja platiba, kuras neatbilst artelpam;
A — artelpu kopgja platiba.
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CIT modeli pieméro visam pargjam NIVKIS registrétam ekam, kas neatbilst
savrupmaju vai daudzfunkcionalo €ku kategorijai.

Ar CIT modeli kadastrali vérté €kas ar loti dazadu izmantoSanu, piem&ram,
viesnicu &kas, dienesta viesnicas, restorani, kafejnicas un citas sabiedriskas
€dinasanas &kas, biroju &kas, tirdzniecibas €kas, razoSanas &kas, teatri, kinoteatri,
koncertzales, cirka €kas, miizikas, deju un citu plasizklaides pasakumu €kas, muzeji,
makslas galerijas, bibliot€kas un arhivu &kas, skolas, universitates un zinatniskajai
petniecibai paredzetas €kas, arstniecibas vai veselibas apriipes iestazu €kas, sporta
€kas, soda izcieSanas iestazu €kas, aizsardzibas speku, policijas un ugunsdzesibas
dienestu €kas un kazarmas.

Tapat ka savrupmajam un daudzfunkcionalajam &kam, modeli izvérté ekas
fizisko stavokli un apgriitinajumu (valsts vai vietgjas nozimes kulttiras piemineklis).

CIT modeli veértibu samazinoSas korekcijas ir piem&rotas artelpam (pieméerojot
vertibu samazinoSo koeficientu 0.3) atseviskiem VerteSanas noteikumos uzskaititiem
eku tipiem.

Apjoma ietekmes korekcijas koeficientu piemero tikai tam nedzivojamam €kam,
kas péc apjoma parsniedz KV bazes noteikumos apstiprinato &ku standartapjomu. Sis
modelis tiek izmantots ari dzivojamo &ku paligéku novertéSana, kuras sastada
ievérojamu apjomu no NIVKIS registrétajam &kam, tadu vértibas izteiksmé ir
nebitiskas attieciba pret prognozeto kopgjo eku KV kopsummu — vien aptuveni 2%
no prognozétas €ku KV kopsummas, noradot uz iesp&jamo nebitisko So paligeku
ietekmi uz kop&jo TpaSuma vertibu, ko arT apstiprina NI tirgus informacijas analize.

Lidzigi ka citos vertibas aprékina modelos, Seit problémas rada nekvalitativi un
nepietickami NIVKIS dati, modela pilnveidoSanas iesp€jas ir iesp&jamas vienigi,
uzkrajot $T modela pielietosanai aktualo un papildus nepiecieSamo informaciju
NIVKIS (celtniecibas gads, €kas materials, labiekartojums — elektriba, tidensvads,
kanalizacija, apkure u.c.).

|VZD TIRGUS DATU BAZES "ZEMES UN EKAS" DATU KVALITATES ANALIZE

Analizes vajadzibam par datiem par darfjumiem ar €kam visas pilota teritorijas,
kuras vertetas ar CIT modeli, dati VZD iesniegtaja ZE tirgus datu masiva noteikta
seciba tika atlasiti pec $adiem kriterijiem:

v" Darfjumi p&c pazimes ,,vértésanas metode “’Citas nedzivojamas ekas”;

v Izvéleti ipaSumi, kur pardots nedalits ipaSums (pazime zemes skaits I,
domajamas dalas skaititajs un saucgjs 1);

v Izveleti tikai tipiski ZE darfjumi;

v Atlasiti dati par visiem zemes lieto§anas mérkiem (NILM).

Rezultata eksperti ieguva 934 ZE darfjumus visas pilota teritorijas no 3310 ZE
datu baze ieklautajiem tipisko darfjumu ierakstiem. Informacija par labiekartojumu
netiek izmantota vertibas aprékina ar CIT modeli.

Izveértgjot datu daudzumu administrativo teritoriju griezuma, tika secinats, ka
lielakais ierakstu Tpatsvars ir Riga (385), Liepaja (85) un Rigai pieguloSajas
administrativajas teritorijas - Kekavas novada (76), Grobinas novada (54), Carnikavas
novada (52) un Marupes novada (50).

Turpmakaja analiz€ tika analizétas lielakas darfjumu grupas (kopuma 723
ierakstu) pec pazimes ,,biives nosaukums” ar $adu sadalfjumu:
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v' Saimniecibas €kas, pagrabi un kiitis ar kopgjo platibu Iidz 60 m2 (ieskaitot)
un sabiedriskas tualetes (241);

v Skipi un siltumnicas ar kop&jo platibu lidz 60 m2 (ieskaitot) un citas

palig€kas (268);

RazosSanas €kas, kuras lielakas telpas (p&c platibas kvadratmetros) augstums

ir Iidz 6 m (43);

Kiitis ar kopgjo platibu, lielaku par 60 m2, un zvérkopibas ekas (33);

Individualas garazas (42);

Biroji (49);

Noliktavas (56).

<

AN NI NN

16. att€éla redzami DS un KV grafiki dazadiem bivju tipiem. Eksperti ir
secinajusi, ka vislielakas DS ir biroju €kas, kuras p&c savas kapitalitates klases nav
salidzinamas ar citam ar So modeli veértétajam biivém. Ari KV neatbilstiba ir redzama
tieSi biroju €kam (vid&ji parsniedz par 125%). Vajag izvertet iesp&ju saimniecibas
€kas ieklaut visa IpaSuma vértibas aprékina ka sastavdalu, jo tirgii tam ir mazs
pienesums kop&ja IpaSuma vertiba. Paligékas tiek aplikotas IpaSuma sastava ka
uzlabojums un vinu Tpatsvaru vertiba nosaka buives kvalitate (celtniecibas materiali,
buvniecibas gads, labiekartojuma Itmenis).

Ds (DS>100) KV (KV>100)
skunisiltumn lidz60 — *’ skuni siltumn lidz60 — *
saimn.eka pagrlidz60 — saimn.eka pagrlidz60 — *
raz.eka.augstlidz6 — I|-|D® raz.eka.augstlidz6 — I‘(m

kutis60liel — iv kutis60liel —

Noliktavas — Ibaj@ Noliktavas — ||-)m>

ind.garaza — i» ind.garaza —|

biroji D --------- 1 ° ° biroji — }-D] ----- 1o

T T T T T T T T T T T T T T
0 500000 1500000 2500000 0 500000 1500000 2500000

16. attels. Kastu grafiki DS un KV attieciba pret biives tipu. [zmantoti darfjumi tikai ar DS
lielakam par 100 Ls.

17. attela ir att€loti biroju €ku izkliedes grafiki DS, KV, ka art DS/KV attiecibas
pret €ku apjomu. Pievienotie linearie ,,trendu” grafiki norada uz lielajam atSkiribam
starp DS un KV. Grafika labaja pusé redzamas DS un KV bitiskas atSkiribas ZE
darfjumiem ar €ku tipu ,,biroji”.
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DSI/KV attieciba
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17. attéls. Biroju izkliedes grafiki DS, KV (kreisais grafiks) un DS/KV attiecibas izkliedes
grafiks (labgjais grafiks) attieciba pret ku apjomu.

Lidzigi grafiki ir konstrueti paligekam 18. un 19. att€la: 1) Skupiem un
siltumnicam ar kopgjo platibu lidz 60 m2; 2) saimniecibas €kam, pagrabiem un kiittim
ar kopg€jo platibu Iidz 60 m2 (ieskaitot) un sabiedriskas tualet€ém. Pirma gadijuma DS
parsniedz KV apméram 3 reizes (vidgja attieciba ir DS/KS=2.98). Otra gadijuma
DS/KS=2.14 jeb DS parsniedz KV vertibas aptuveni 2 reizes.

DS/KV (DS>100)
o
8 = o — DS g =
@ o
== eV
o
<
re}
~
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S | o _|
= o 2
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= o o
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[
o
[re}
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o
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0 50 100 150 200 0 50 100 150 200

apjoms apjoms

18. att€ls. Analizeti Sktini un siltumnicas ar kop&jo platibu lidz 60 m2 (ieskaitot). Konstrueti
izkliedes grafiki DS, KV (kreisaja pus€ esosais grafiks) un DS/KV attiecibas izkliedes grafiks (labgjais
grafiks) attieciba pret €ku apjomu. Izmantoti darTjumi tikai ar DS lielakam par 100 Ls.

100



DS/KV (DS>100)
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19. attéls. Saimniecibas €kas, pagrabi un kiitis ar kop&jo platibu lidz 60 m2 (ieskaitot) un
sabiedriskas tualetes. Konstruéti izkliedes grafiki DS, KV (kreisais grafiks) un DS/KV attiecibas

izkliedes grafiks (lab&jais grafiks) attieciba pret eku apjomu. Izmantoti darfjumi tikai ar DS lielakam
par 100 Ls.

Rigas VZD tirgus datu bazes analize, CIT modelis
Sikak tika analizéti 372 no 388 ierakstiem, kas atbilst CIT (skatit Tabulu Nr.

48). Datu analizei netika izmantotas 15 datos atrodamas attiecigajam €kam noraditas
negativas vai vienadas ar ,,0” DS un viens ieraksts, kur kopplatiba ir ,,0”.

Tabula Nr.48.”Ar vértésanas metodi ,, CIT” vertétie objekti Riga. Attiecibas
DS/KV statistiskie raksturotaji”

Attieciba i . Vid. vert 3. kvar Maks Skaits
DS/KV kopa 0.18 1.00 1.42 2.90 2.51 87.11 372
DS/KYV biroji 0.23 1.08 1.38 2.30 2.82 10.08 40
DS/KV nekl 0.22 1.00 1.55 2.80 2.53 42.85 193
DS/KYV rupn 0.23 0.64 1.09 4.49 1.11 87.11 41
DS/KV rezerv 0.48 1.11 1.85 3.28 2.76 52.65 39

DS/KV vairumt 0.23 1.05 1.86 1.81 2.32 3.83 21

)

Tabula Nr.49. ,, Statistiskie raksturlielumi’

2 . g 3
Statistiska 8 2 . % g

33 g8 5 =

Z = ~ 'S .~ =
Skaits 193 41 39 21 40
Vidgja KV 1167.07 45996.27 30250.90 | 204395.67 | 359330.35
Vidgja DS 2887.81 51659.73 51659.73 | 488216.03 | 982957.25
Vidgja KV (m2) 25.76 30.64 49.63 202.55 209.52
Vidgja DS (m2) 96.03 92.18 174.92 431.62 510.47
DS/KV vidgja vertiba 2.80 4.49 3.28 1.81 2.30
DS/KV mediana 1.55 1.09 1.85 1.85 1.38
KV/DS vidgja vertiba 0.84 1.18 0.76 1.20 0.82

101



KV/DS mediana 0.65 0.92 0.54 0.54 0.73

KVIDS  sverta  vidgja | 4 0.89 0.65 0.42 0.37

vertiba

KV/DS Dispersijas

Koeficients (COD. %) 72.10 55.46 72.39 148.88 63.79

KV/DS ar cenu saistitais

diferencialis (PRD) 2.08 1.33 1.16 2.86 2.25

KV/DS 95% medianas (0.64, (0.55,

ticamibas intervals 0.78) (091, 1.24) | (0.52,0.88) | (0.47,2.28) 0.90)

KV/DS Normalais

sadalfjums (nozimibas | p-vertiba p-vertiba p-vertiba p-vertiba p-vertiba

limenis 0.05) 0 0 0 0 0
Kolmogorova-Smirnova 0 0 0 0 0

Sapiro tests

20.attela atteloti izkliedes grafiki DS un KV (uz 1 m2) attieciba pret eku
kopplatibu. Grafika redzamas kopgjas tendences, kas tomér nenorada raksturigo DS
€ku tipiem, tai skaita, jaunam un kvalitativam ekam.

DS un KV (uz 1m2) pret kopplatibu

1500 2000 2500 3000
| |

1000

== DS

4000

platiba

20. attels. Vertesanas modelis CIT €kam Riga. DS (sarkana krasa) un KV (zala krasa) (uz 1m2) pret

kopplatibu.

20. attela atteloti attiecibas DS/KV raksturlielumi. Lielaka vertibu neatbilstiba
ir rezervuariem un bunkuriem (mediana liecina, ka DS 1.85 reizes lielaka par KV),
vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kam (mediana liecina, ka DS 1.85 reizes
lielaka par KV), neklasificeétam €kam (DS aptuveni 1.5 reizes lielaka par KV).
Kopgjai DS/KV attiecibai mediana ir 1.42 un vidgja vertiba ir 2.89. Vislielaka
atbilstiba, apskatot medianas raditaju, ir ripnieciskas razoSanas eékam — 1.08, tomer
videja vertiba ir 4.49, kas liecina, ka ir atseviSski darfjumi ar augstam DS, kas

vairakkart parsniedz KV.
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DS/KV attieciba
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21. attels. Vertesanas modelis CIT ekam Riga. DS/KV kastu grafiki

Tapat 21. attela kastu grafiki liecina par DS un KV atskiribam, kas redzams art
Tabula Nr. 50.

DS (uz 1m2) KV (uz 1m2)

vairumtmazumt ekas —}»-— ................... {
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22. attels. Vertesanas modelis CIT ekam Riga. DS un KV kastu grafiki

No 22. att€la redzami kastu grafiki, kas apliecina, ka lielakas DS ir birojiem un

tirdzniecibas ekam.

Tabula Nr. 50. ,,Ar vertésanas modeli CIT vértétie objekti Riga. DS
raksturlielumi (uz Im2)”

Eku nos. Min 1.kvar Med @ Vid.vert 3.kvar Maks Skaits

Tirdziniec. 9.80 56.20 416.40 431.60 655.00 1377.00 21 10252537
citas.nekl 2.29 13.85 33.34 96.03 76.38 2796.00 193 557346
rupn.raz 4.87 15.97 28.31 92.18 41.71 1307.00 41 2118049
biroji 44.26 161.70 | 353.50 510.50 764.10 260.00 40 39318290
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Tabulas Nr. 50 un Nr. 51 ir paradits, ka biroju un tirdzniecibas €ku DS un KV
vidgjie lielumi, ka ar1 DS un KV summa ir vislielaka.

Tabula Nr.51.” Ar véertéesanas modeli CIT vertétie objekti Riga. KV
raksturlielumi (uz Im2)”.

Med Vid. vert 3. kvar Maks Skaits KV summa

tirdzniec 25.15 100.00 | 180.00 202.60 264.80 | 495.00 21 4292309
citas.nekl 4.50 12.00 16.20 25.76 40.00 76.49 193 225245

rupn.raz 11.25 21.00 32.50 30.64 40.38 51.67 41 1885847
biroji 54.0 155.5 194.0 209.5 234.90 | 408.00 40 14373214

Salidzinot biroju un tirdzniecibas €ku vidgjas DS ar videjam KV ir bitiska
atSkiriba (tirdzniecibas telpam DS/KV = 2,13, bet birojiem DS/KV = 2,44).

RAZOSANAS EKAS

Bazes vertiba 2013. un 2014.gadam razoSanas objektu €kam noteikta robezas no
15 Ls/m2 lidz 115 Ls/m2. Zemaka bazes vértiba noteikta siknu un kompresoru staciju
ekam, slégto transformatoru apakSstaciju €kam, gazes reguléSanas un meriSanas
stacijam, gazes savaksanas punktiem, bet augstaka vertiba - dzelzcela, lidostu, auto un
fidenstransporta pasazieru staciju €kam. Bazes vértiba razoSanas €kam noteikta 4
limenos, no kuriem 2 limenus nosaka vertibu zonas, bet otrus divus €ku griestu
augstums (virs un zem 6 m). Ta noteikta robezas no 50 Ls/m2 Iidz 60 Ls/m2
standartapjomam 3000 m>.

Salidzinot ar tirgus datiem, €ku bazes KV ir zemakas, nemot veéra, ka bazes
vertiba noteikta standartapjomam bez nolietojuma ietekmes (vecam, bet bez
nolietojuma).

NI tirgi pardoSanas cenas nelielam sekundaram noliktavu, raZotpu un servisu
btuveém lidz 500 kvadratmetriem ir 11dz 200 - 400 eiro (140-280 lati) par m2. Cenas par
angariem ar platibu, sakot no 500 m2, varié no 70 lidz 210 Ls/m2, cena ir atkariga no
angaru tehniska stavokla un specifikas. Razosanas/noliktavas/biroju tipa apbiivei, kas
celta pedgjo 5- 10 gadu laika cena ir no 280 Iidz 380 Ls/m2. Agraka ,,padomju laika”
celtas riipnieciska rakstura apbiives (zemes un buvju Ipasuma) pardosanas cenas
svarstas robezas no 70 lidz 210 Ls/m2. Sadu Objektu pardosanas cenu biitiski ietekmé
piesaistita zemes gabala lielums, apbtives faktiskais tehniskais stavoklis un
piemérotiba miisdienu raZzoSanas procesa nodro§inasanai. Tirgli noverota situacija, kad
biezi vien pardoSanas cena tiek attiecinata uz zemi, nevis ekam, jo apbiives turpmakas
izmantoSanas iespgjas ir ierobeZotas. Ka liecina tirgus dati, $adu agrako riipnieciska
rakstura teritoriju ar fiziski un morali novecojusu apbiivi pardoSanas cenas svarstas
robezas no 14 Iidzi 50 Ls/m2, attiecinot uz zemes gabala platibu.
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Kadastrilo bazes vértibu Ls/m? imepu salidzinajums ar tirgus vértibu Ls/m* limeni
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s piip nieciski s raZoSanas zemes gabaln kad astrilis bizes vértibas pa v értibu lim epiem
=g Zo5anas ékm ar griestu augstumu virs 6 m kad astrilo v értihu baze
== raZofanas objeltu zemes gabalu tirgus vértihu angstikais un zem ikais lim enis
raZoSanas objektu - zemes un aphiives - tirgus v &rtib u ausgtikais un zemikais fmenis (izpemot p&d&jos 7 gadus

celtos)

Linear (raZoSanas ohjektu - zemes un aphves - tirgus vértibu ausgtikais un zem ikais lim enis (izpem ot p&d &jos 7
gadus celtos))

——Linear (raZosanas objektu zemes gabal tirgus v értibu angstikais un zemikais ITtm enis)

Attels Nr.23 , KV bazes vertibu Ls/m2 salidzinajums ar tirgus vertibu Ls/m2 Iimeni.

Riipnieciskas razoSanas objektu apbiives zemes bazes veértibas Rigas centra un
tam pietuvinatas zonas ir augstakas par razoSanas zemes gabalu TV. Sadas rezultats,
iespgjams, iegiits bazes noteikSana izmantojot darfjumus ar zemes gabaliem ar
atSkirigu esoSo un atlauto izmantoSanu, kur zemes gabali pamata tirgi tiek pardoti
citam mérkim, péc labaka izmantoSanas veida, izveért§jot atlauto jeb potencialo
izmantoSana. Zemes gabalu augstakas bazes vertibu ietekmé €ku bazes vertibas ir
zemakas par tirgus datiem.

Lai izvértétu NIVKIS datu kvalitati un atbilstibu situacijai daba, pétijuma
ietvaros tika izveleti 60 razoSanas un noliktavu ku objekti Rigas teritorija, apsekojot
daba Sos objektus un novertgjot to KV (visa IpaSuma - zemes un apbiives - kopgjo
KV) atbilstibu tirgus vértibam, apsekojuma rezultati detalizéti pielikuma Nr.2.

Latio salidzinato NI tirgus vértibas noteikusi, izmantojot pamata ienakumu
pieeju. Ienakumus nesoSa NI vértibas aprékina visieteicamaka un visbiezak izmantota
ir ienakumu pieeja, jo tiek uzskatits, ka Sis pieeja nodrosina vispatiesako vertibas
noteikSanu. Ienakumu pieeja raksturo potenciala investora interesi iegadaties $adu
NI un giit pelnu, vai ari raksturo potenciala uzpéméja ieguvumu, ko sniedz $ads
komplekss uznémeéjdarbibai (t.i., paSizmaksas samazinajumu, jo nav jaiegulda lidzekli
aktivu noma), nemot vera tirgus situaciju, NI sastavu, iespgjamo NI izmanto$anu,
izdevumus un ienakumus uz veértéSanas bridi.

legiitie rezultati ir atspoguloti noraditi 24.attéla ,,K'V vertibu attieciba pret TV”.
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Kadastrilo vEériibu attieciba pret tirgus vértibu
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Attéls Nr.24 ,, KV vértibu attieciba pret TV,

Tikai ~ 8% no visiem objektiem KV neatskiras no TV vairak par 10%, ~ 13%
gadijumu KV neatSkiras no TV vairak par 20%. Pargos gadijumos tirgus veértiba
butiski atskiras no KV.

23% gadijumu TV ir butiski zemaka par So objektu KV. 65% gadijumu TV ir
butiski augstaka par So objektu KV.

Galvenie neatbilstibu iemesli:

v Faktiska zemes lietoSanas mérka neatbilstiba NIVKIS registrétajam NILM;

v RazoS8anas zemes KV neatbilstiba TV;

v’ Apbiives izmantoSanas neatbilstiba NIVKIS registrétajam ekas lietoSanas

veidam;

v' Daba konstatétas apbiives neatbilstiba NIVKIS registrétajam sastavam;

v Eku fiziska stavokla neatbilstiba NIVKIS registrétajam noteiktajam
nolietojumam (nolietojums ir daudz lielaks vai mazaks par registra fikséto,
veikta rekonstrukcija, renovacija);

v' Atsevisku telpu grupu izmantoSanas neatbilstiba ekas galvenajam lietosanas
veidam (KV netiek ieverteta €ka ietilpstoSo telpu grupu izmantoSana, bet
nosaka vertibu péc €kas galvena lietoSanas mérka, pieméram, noliktavas €kai
ar biroju un tirdzniecibas telpam (veikala-noliktavas) €ka, kura lielakais
Tpatsvars ir noliktavu telpu grupai);

v/ NI TipaSnieks izmanto to kopa ar citiem NI, kas registréti dazadu
zemesgramatu nodalijumos (pieméram, zeme un apbuve registrétas dazados
zemesgramatu nodalfjumos), t.i., razoSanas objekta sastava ietilpst vairaki
funkcionali savstarpéji saistiti NI.

Secinajumi
Bitiskakie KV un TV neatbilstibu iemesli ir:
v" NIVKIS uzkratie dati ne vienmér atspogulo realo situaciju daba — neatbilst NI

sastavs un ta izmantoSanas veids;
v" Neatbilst juridiski registréta un daba esosa zemes un €ku lietosana;
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v' Zemes gabala eso$a apbuive ar augstu nolietojumu (grausti) biezak ir vértibu
pazemino$s faktors. Sadi TpaSumi tirgd tiek piedavati un pardoti ka zemes
Tpasumi;

Biaivju nolietojums neatbilst kadastra registra konstatétajam;

Jaunu razoSanas eku KV biutiski neatbilst TV;

AtseviSku telpu grupu izmantoSanas neatbilstiba €kas galvenajam lietoSanas
veidam (butiski Sis faktors ietekm& daudzfunkcionalo €ku vértibu, kuras ir
dazadu vertibu limenu telpu grupas ar lielaku 1patsvaru - virs 20%, piem&ram,
péc galvena lietosanas tipa biroju €kas, kuras ir gan biroju, gan raZo$anas un
noliktavu telpas).

AN

| SECINAJUMI PAR CITAS NEDZIVOJAMAS EKAS APREKINU MODELI

CIT modelis tiek pielietots saméra plasai eku grupai. Ar So modeli tiek verteti
pelnu genergjosie objekti (komercobjekti, razoSanas €kas, sabiedriska €kas, viesnicas
u.c.), kuru KV Sobrid neatspogulo TV modeli ieklauto faktoru nepietieckamibas d¢l, ka
arl bazes vertibas izstradé pielietotas informacijas un vertéSanas pieejas iespaida.
Izpilditaja eksperti uzskata, ka KV ir iesp&jams tuvinat TV, ja vértigakiem TpaSumiem
tiktu veikts detalizétaks aprékins ar vairakam vert€Sanas pieejam jau bazes vertibu
izstrades bridi. Visbiitiskakie papildinajumi nepiecieSami tiesi citu nedzivojamo &ku
aprékina modeli.

Ieteicams KV noteikSana, atkariba no NI grupas un eku izmantoSanas, izmantot
visas tris starptautiskaja vert€Sanas praksé izmantotas pieejas — tirgus (saltdzinamo
darfjumu), ienakumu un izmaksu pieeju.

Citu nedzivojamo telpu grupa atsevisku NI segmentiem IV vértibas noteik$ana
pamata tiek izmantota, nevis salidzinamo darjjumu pieeja, bet ienakumu pieeja, jo
atseviSki NI tiek pirkti ka naudas pliismas objekti (pieméram, viesnicas, degvielas
uzpildes stacijas, tirdzniecibas centri, logistikas centri).

Esosais CIT modelis nelauj atbilstosi tirgus situacijai novertét jauno noliktavas
un razoSanas €ku segmentu, kuru pardosSanas cena biitiski atSkiras no ,,padomju
gados” un vél agrak celto biivju pardoSanas cenam.

Gadijumos, kad €ku veido vairakas atSkiriga izmantoSanas veida telpu grupas,
katra izmantoSanas veida telpu grupu ipatsvars biivé un to kvalitate biitiski ietekme
TV. Iesakams citu nedzivojamo €ku KV, kuras ir dazadu veértibu limenu (dazadu
izmantoSanas veidu) telpu grupas, vertét Iidzigi DF modelim, nosakot KV katrai telpu
grupai, pat ja tajas nav dzivojamo telpu grupa.

Balstoties uz vértéSanas praksi, eksperti ir noteikusi KADV procesa un IV
procesa izmantotos kopigos un atskirigos vertibu ietekméjoSos faktorus.

Veicot esosa CIT modela analizi, lai nodroSinatu KV pietuvinasanu realajai TV,
veértéSanas eksperti ir secinajusi, ka modeli ir nepiecieSams papildinat ar faktoriem,
kuri ir minéti ST dokumenta tabulas Nr. 52, 53, 54, 55, 56, 57 faktorus sadalot
atbilstosi eku grupam:

RazoSanas €kas;

Noliktavu ekas;

Biroju €kas;

Veikalu ekas;

Viesnicu €kas.
No tehniska izpildijjuma viedokla, Sis €ku faktoru papildinajums var tikt
realiz€ts ka atsevisks apakSmodelis citu nedzivojamo &ku KADV, vai faktori var tikt

AN N NN
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iestradati, ka parametri, esos$aja CIT modeli. Noradito faktoru pielietoSanas iesp&ju un
lietderibas izvertejums tiks veikts 2.nodevuma.

Visam ekam CIT modeli ieteicamie kopg@jie papildus faktori un to ietekmes
svarigums ir att€loti Tabula Nr.52.

Tabula Nr.52 ,, CIT modelim ieteicamie papildus faktori un to NI vértibu
ietekmes novértejums.”

. . Faktora
Faktora 1ss apraksts Faktora pamatojums cetekme
Ekas funkcionala | Eku pamata veido vairakas telpu grupas, | Augsta/vidgja

izmantoS$ana kuru izmantoSanas veids var but atskirigs,
pieméram, eka var but gan biroju telpas,
gan noliktavas, gan raZoSanas telpas, gan
tehniskas telpas. Katra izmantoSanas veida
telpu grupu Tpatsvars buvé un to kvalitate
butiski ietekmé vertibu.

Buves planojums un | Butiski buves vertibu ietekmé biives | Vidgja
lietderigas platibas ipatsvars | planojums un lietderigas/iznomajamas
platibas T1patsvars &kas kopgja platiba
(ietekmée ien€mumu  Itmeni, ekas
uzturéSanas izmaksas).

Vides faktori (novietojums | Socialas un  sabiedriskd  transporta | Vidgja
vertibu zona) infrastrukttiras objektu izvietojums
attiectba pret vert€§jamo objektu, to
kvalitate, un apkartgjas apbuves kvalitate.
Ekas izvietojums kvartala, | letekmé &kas kopgjo funkcionalitati, | Vidgja
ekspongésanas  (izvietojums | ien€mumu limeni un telpu noslodzi.
tiesi pie ielas, sturi vai

iekSkvartala)

Inzeniertikli, to veids un | letekmé naudas plismu (nomas maksas | Vidgja

jauda lielumu). Visu  veidu inZeniertiklu
piecjamibas izvert€§jums atbilstosi &kas
izmantosanai.  Jaudigu  komunikaciju

izbiiveé tiek iegulditi ievérojami lidzekli.

Faktora 1ss apraksts Faktora pamatojums Faktora ietekme Faktora

1zvertesanas
veids

Uz &ku attiecinamie faktori telpu grupas klasific€sanai:
Ekas kvalitates klase | Faktors Jauj iIpaSumus vértet, | Augsta/videja Bazes vértibas
atlasit, péc noteiktiem &kas noteikSana
kvalitates  krit€rijiem— ietver
€kas  vecumu,  arhitektiru,

celtniecibas materialus,
konstruktivo risinajumu, stavu
skaitu, planojumu,
labiekartojuma  limeni, lifta
esamiba.

Ietekmé &kas ekonomisko un
fizisko muzu.

Faktors norada uz atSkirtbam
starp dazadu laika periodu
celtném.
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Iepémumu limenis Ietekmé naudas plismu. Augsta/vidgja Bazes vertibas
noteikSana
Izdevumu  Iimenis, | letekmé naudas plismu. Ciesi | Vidgja Bazes  vertibas
t.sk., telpu | saistits ar turpmakam noteik$ana
uzturéSana, investicijam.
komunalo un citu
maksajumi
Telpu noslogojums Ietekmé naudas pliasmu. Vidgja/zema Bazes vertibas
noteik§ana

Aktualais €kas | Faktors cieSi  saistits ar | Augsta/vidgja Faktors modelt
tehniskais stavoklis | turpmakam investicijam &ka.
(izvertejams no €kas | Faktora ietekme ir svariga €kas
btivniecibas gada un | faktiska (aktuala) fiziska un
pedgjas funkcionala nolietojuma
rekonstrukcijas  vai | noteikSana.
renovacijas gada) letekmé ien€mumu un izdevumu

Itmeni.
Novietojums veértibu | Komerctelpam €kas izvietojums | Vidgja Faktors modelt
zona ielu kvartala (stiris, pie ielas ar

intensivu plismu) ir vertibu

paaugstinoss faktors, jo ietekmé

potencialas apbiives ekspoziciju,

gajéju/ auto plismu.
Inzeniertikli, to veids | Ietekmé naudas plismu (nomas | Vidgja Faktors modelt

un jauda

maksas lielumu). Visu veidu
inzeniertiklu pieejamibas
izvertgjums  atbilstosi  telpu
grupas veidam.

Tabula Nr.53.,, RazoSanas eku KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI
vertibu ietekmes novertéjums.”

- . Faktora
Faktora 1ss apraksts Faktora pamatojums etekmes
Ekas konstruktivie risindgjumi | Katrai razotnei ir specifikas prasiba biives | Augsta/vidgja
(to  atbilsttba  misdienu | konstruktivajiem risinagjumiem. So bavju
prasibam) atSkirigie lielumi pamata ir griestu

augstums, telpu platums, stavu skaits

(dazads atbilsto§i razoSanas procesam;

razoSanas ¢&kas ar vairakiem staviem ir

mazak pieprasitas tirgi neka vienstavu

€kas, jo reti raZzoSanas tehnologiskas Iinijas

nepiecieSams izvietot vairakos stavos),

rampas, kravas lifti.

Lidz ar energoresursu dardzibas pieaugumu

svarigs faktors ir €kas energoefektivitate

(ietekm& razoSanas izmaksas).
Inzenierkomunikacijas un to | RazoSana 1pasi svarigs ir pieejamo | Augsta/vidgja
jauda komunikaciju veids un to jauda, lai

nodro$inatu raZzo$anas procesu.
Piesaistita zemesgabala | Piesaistita ~ zemesgabala  platiba  un | Vid€ja/zema
platiba, konfiguracija, | konfiguracija ietekme apbiives
autotransporta novietoSanas | funkcionalitati. Svarigs faktors ir smaga
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iesp&jas zemes gabala autotransporta piebraukSanas ertums pie

razotnes, transporta apgrieSanas un precu
izkrausanas laukumu platiba teritorija un
transporta novietosanas iesp€jas teritorija.

Tabula Nr.54.,, Noliktavu éku KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI
vertibu ietekmes novertéjums.”

_ . Faktora
Faktora 1ss apraksts Faktora pamatojums etekmes
Inzenierkomunikaciju Noliktavas iedala  apkurinamas  un | Vidgja
nodroSinajums neapkurinamas. A1l citu komunikaciju

izblivju esamiba vai neesamiba ietekmé
vertibu.
Konstruktivie risinajumi | Noliktavu atSkirigie lielumi pamata ir griestu | Vidgja
(griestu augstums, telpu | augstums (paleSu izvietoSanas iespgjas
platums, stavi, rampas), to | vairakos stavos), telpu platums, stavu skaits
atbilstiba misdienu | (noliktavas €kas ar vairakiem staviem ir
prasibam mazak pieprasitas tirgl neka vienstavu €kas,
jo ir apgrutinata precu iekrausana/izkrausana
vairakstavu noliktavas), rampas, kravas lifti.
Lidz ar energoresursu dardzibas pieaugumu
svarigs faktors ir €kas energoefektivitate
(ietekm@ uzturéSanas izmaksas).
Piebraucamie celi Svarigs faktors ir smaga autotransporta | Vidgja
piebrauksanas &rtums, izvietojums attieciba
pret magistralaja ielam un celiem. Svariga ir
regiona infrastruktira (dzelzcels, osta,
magistrales, lidostas, u.tm.).

SAVR APREKINA MODELIS

Visdetalizétakais KV modelis pasreiz ir izstradats savrupmajam - viena dzivokla

maju un divu dzivoklu majas tipu grupas ekam.

SAVR modeli izmantota formula ir:

EH".{I = EE" 2 A= Kighx Kgx Kjj =2Kgqr, kur

Exy — vertéjamas savrupmajas kadastrala veértiba latos;

Ep, — vertéjamai savrupmajas atbilsto3a ekas tipa bazes vértiba latos par apjoma
raditaju;

A — vert€jamas savrupmajas apjoma raditaja lielums kvadratmetros;

Ki.» — labiekartojumu ietekmes korekcijas koeficients;

K — buives fiziska stavokla korekcijas koeficients;

K — buves apgrutinajumu korekcijas koeficients;

Kior — apjoma ietekmes korekcijas koeficients.

Savrupmaju apjoma raditaju korekcijai tiek izmantota sada formula:
A=Aj+03=A83+06xAp, kur

A —kadastralas vertibas aprékina izmantojama €kas platiba (vert§jamas ekas
apjoma raditaja lielums);

A; — to telpu kopg€ja platiba, kuras neatbilst paligtelpam un artelpam;

A — artelpu kopéja platiba;
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A, — paligtelpu kopgja platiba.

Salidzinot SAVR modeli izmantoto veértibu ietekmé&joSo ar IV izmantotajiem
savrupmaju vertibu ietekmé&josajiem faktoriem, Izpilditajs norada uz vienojoSajiem
faktoriem:

v" Ekas novietojums (vértibu zona);

v" Ekas tips (bazes vértiba miira, koka vai darza majam);

v' Savrupmajas kopplatiba un platibu sadalijums (iekstelpas, artelpas t.sk.

Skiinis, paligtelpas — pagrabtelpas, garaza, kiits);

v' Labiekartotibas Iimenis (elektriba un kanalizacija);

v’ Buves fiziskais stavoklis (pamati, sienas, parsegumi, jumts);

v' Apgritinajumi (kultiiras piemineklis).

SAVR modeli ir ietverti VertéSanas noteikumos noteiktie vertibu samazinosie
koeficienti artelpu, pagraba un paligtelpu platibas, labiekartojuma limena, fiziska
stavok]a un apgritinajumu izvértesanai. Sos koeficientus pielieto tikai tad, ka NTVKIS
ir registréta pilna informacija (veikta biivju kadastrala uzmériSana jeb tehniska
inventarizacija).

Ar KV bazi tiek apstiprinati savrupmaju vertibu bazes raditaji - savrupmaju
€ku tipu bazes vertiba (noteiktas uz labiekartotu €ku — iekStelpam), standartapjoma
raditaji un apjoma ietekmes korekcijas koeficients (abus piemero tikai tam
savrupmajam, kuram nav veikta pilna kadastrala uzmérisana, ir liels €kas apjoms un
nav zinu par labiekartojumu un telpu sadalfjumu). Taja pasa laika €kam ar lielu
btivapjomu, bet ar pilnigaku informaciju par iekstelpu izmantoSanu un labiekartojuma
Iimeni samazinajums par ,,virsstandarta platibu” modeli netiek ievertets. Konkréta
modela pilnveidoSanai ir nepiecieSams iegiit papildus datus, jo esoSo NIVKIS
registréto datu ietvaros, KV modela papildinasanas iesp&jas ir izsmeltas, jo nesatur
datus (faktorus), kuru ietekmi izjut NI tirgus (pieméram, precizaks ¢&kas
labiekartojuma uzskaitijums un tehniska stavokla raksturojums).

|VZD TIRGUS "ZEMES UN EKAS" DATU BAZES DATU KVALITATES ANALIZE

SAVR modela analizes vajadzibam tika veikta VZD tirgus datu zemes un €ku
(ZE) analize, izmantojot VZD doto pazimi ,,VertéSanas metode - ,,Savrupmajas” jeb
verteSanas modelis SAVR.

Analizes vajadzibam ZE datu masiva tika veiktas §adas secigas darbibas:

v' Veikta tipisko darfjumu atlase, izvéleties tikai tos IpaSumus, kuru KV

noteikSana tiek izmantots vertéSanas modelis SAVR;

v Izvéleti tikai tie darfjumi ar nedalitiem (veseliem) ipaSumiem - (pazime

zemes skaits 1, domajamas dalas skaititajs un saucgjs 1);

v’ Atlasiti dati ar zemes lietoSanas mérkis NILM 06.

Rezultata tika iegiiti 400 darfjumi no 801 ZE tipiskajiem darfjumiem ar pazimi
,Vertésanas metode = ,,savrupmajas” ar sadiem buvju tipiem: individualas dzivojamas
majas un vasarnicas ar mira vai mira-koka arsienam (177 darijumi), individualas
dzivojamas majas un vasarnicas ar koka arsienam un darza majas ar kop&jo platibu,
lielaku par 40 m2 (153 darijumi), darza majas ar kop€jo platibu Iidz 40 m2 (ieskaitot)
(65 darTjumi) un dvinu, rindu un atsevisku divu dzivoklu majas (5 darfjjumi).

25. attela ir atteloti KV/DS attiecibas kastu grafiki, ka ar1 DS sadale péc
dazadiem biivju tipiem. Attiecibu sadalfjumi ir saméra viendabigi, DS ir loti atSkirigas
dazadiem biivju tipiem.
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25. attels. Kastu grafiki KV/DS attiecibai (grafiks pa kreisi) un DS (grafiks pa labi) pec dazadiem
buvju tipiem.

Analizgjot datus pilotprojekta teritoriju un tam pieguloSo administrativo
teritoriju griezuma, redzams, ka lielakie darfjumi notikusi Riga (109), Kekavas
novada (59), Carnikavas novada (59), Liepaja (30), Grobinas novada (32) un Babites
novada (26). Pargjas administrativajas teritorijas darfjumu skaits ir niecigs. Tadel
ekspertu viedoklis bija, ka datus ieteicams analizét kopa pa vairakam teritorijam
(piem@ram, rajona, plano$anas regiona griezuma), lai ieghtu pietickoSu datu
daudzumu tirgus tendencu un cenu analizei.

DS/KV attieciba Ds
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26. att€ls. Kastu grafiki DS/KV attiecibai (grafiks pa kreisi) un DS (grafiks pa labi) p&c
administrativajam teritorijam.
Lai gan datu apjoms ir neliels, kastu grafiki atspogulo, ka situacija Riga ir
labaka, neka tas tika konstatéts analiz&jot DZ darijumus.

Riga. Vértesanas modelis SAVR.

Datu baze vértesanas modelim SAVR atbilst tikai 119 ierakstu, no kuriem 113
ir viena dzivoklu majas. Tabula Nr.55 atspogulotie atbilstoSie raksturlielumi par Rigas
pilsétas datiem liecina, ka DS ir vid&ji (péc medianas) 1.8 reizes lielakas par KV
(vidgja vertiba parsniedz 4 reizes).
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Tabula Nr.55.” Ar vertéesanas modeli SAVR vértetie objekti Riga. Viena
dzivokJu mdju DS, KV (uz Im2) un DS/KV raksturlielumi.”

Raditijs | Min | L.kvar | Med | Vid vert | 3.kvar | Maks | Skaits | "
DS | 2559 | 138.10 |253.80 | 590.00 | 45170 | 5785.00 | 113 | 9373896
KV | 2339 | 110.10 | 15490 | 15570 | 203.30 | 384.30 | 113 | 2807130

DS/KV | 023 | 102 | 183 | 410 264 | 4285 | 113 -

27. attela ir att€lota KV/DS attiecibas histogramma un DS, KV izkliedes grafiki
attieciba pret biives kopplatibu, kur eksperti ir secinajusi, ka sadalfjums ir daudz
simetriskaks neka gadijuma ar DZ. DS biitiski parsniedz KV (to vidgja attieciba ir
1.56 vai vidgji parsniedz par 56%), kas redzams ar1 19. attela ietverta grafika labaja
pus€. To apliecina arT 19.att€la pievienotie linearie ,,trendu” grafiki. lesp&jams, ka
vertibu samazinoSo faktoru ietekmé KV tiek samazinata proporcionali vairak neka to

uzrada DS.

KV/DV attiecibas histogramma, Riga DS pret kopplatibu, Riga
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27. attels. Histogramma DS/KV attiecibai (grafiks pa kreisi) un izkliedes grafiks DS un KV
(grafiks pa labi) attieciba pret kopplatibu ar pievienotiem lineariem trendiem.

28. attela ir att€loti dazadi kastu grafiki gan DS, gan KV, gan attiecibai KV/DS
attieciba pret labiekartojuma koeficientu, kas var piepemt tris vértibas 1, 0.8 un 0.6.
Lielakas DS un KV ir savrupmajam ar labiekartojuma koeficientu K = 1. Nedaudz
sliktaka KV/DS attieciba ir pie labiekartojuma koeficienta vertibas K = 0.6.
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25. attels. Savrupmaju DS un KV kastu grafiki attieciba pret labiekartojuma koeficientu K
(grafiks pa kreisi) un KV/DS attiecibas kastu grafiki dazadiem labiekartojuma koeficientiem.
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29. attela ir apskatitas dazadu SAVR modeli (formula) ietvertu faktoru
savstarp&jas korelacijas. Datu neliela skaita dél tikai Cetras korelacijas ir statistiski
nozimigas. Zemes kopplatibai nav 1pasi butiskas korelacijas ne ar vienu no citiem
korelacija ieklautajiem faktoriem, jo zemes platibas ietekmes faktors nav ieklauts KV
modeli. Pargjie faktori savstarpgji korel€, apstiprinot to savstarp€jo saistibu un
batiskumu (logiskumu) SAVR modeli.
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29. attels. Korelacijas starp dazadiem faktoriem savrupmajam. Zala krasa — pozitivas
korelacijas, jo biezaka linija, jo liclaka atbilstosa korelacija. Pa labi grafika att€lotas tikai statistiski
nozimigas korelacijas. Faktoru apzim&jumi: DS — darfjuma summa, KV — kadastrala vertiba, st. — stavu
skaits, apj — €kas apjoms, ks — nolietojuma koeficients, L.k. — labiekartojuma koeficients. i.p — iekstelpu
platiba, a.p. — artelpu platiba, z.k — zemes kopplatiba.

P&tfjuma ietvaros eksperti analiz&jusi atseviSkus vertibu ietekmé&joSos faktorus,
kuri nav ieklauti KADV modeli.

ZE datu analizes gadijuma eksperti parbaudija €kas arsienas materiala faktora
ietekmi uz KV. ZE datu analiz€ butiskas atSkiribas KV/DS attieciba netika ieverotas,
tika konstatétas ievérojamas DS atskiribas (sk.30. attelu).

KV/DS attieciba DS
Vieglbetoni - }' """"""""" "@’0 o ° Vieglbetoni | }"-- ——————————— «| o o o
silikatkieg }' """"""""" ‘| 3 silikatkieg }* ——————— «| ®wo o
kokmat — }' """""""""" ‘| o kokmat —| --- 90000 0@ oo
T T T T T T T T T T T
05 10 15 20 0 50000 150000 250000

30. attels. Kastu grafiki KV/DS attiecibai (grafiks pa kreisi) un DS (grafiks pa labi) pec eku
arsienu materiala.

31. attela att€loti DS un KV izkliedes grafiki attieciba pret zemes platibu un
biives apjomu. 28.att€la pievienoti ar neparametriskas regresijas palidzibu. ,,trendu”

114



grafiki. Sis grafiks uzskatami parada DS un KV neatbilstibas (vidgji DS parsniedz KV
par 54%). Tapat ir redzams, ka zemes platibai pieaugot, palielinas ari kopgjas DS.
Tomér pie zinamas zemes platibas sasniegSanas (aptuveni 2000 m2), DS atkal sak
samazinaties, kas apstiprina piep€émumu par lietderigo (racionalo) platibu konkrétam
NI veidam ta optimalas funkciongsanas (lietoSanas) nodrosinasanai.

= =2 B
—

250000
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150000
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ekas apjoms zemes platiba

31. attels. Savrupmaju DS un KV izkliedes grafiki attieciba pret ekas apjomu (grafiks pa kreisi)
un attieciba pret zemes platibu (grafiks pa labi). Pievienoti trendi ar neparametriskas regresijas
palidzibu.

SAVRUPMAJU APSEKOJUMS DABA

NIVKIS datu atbilstibas situacijai daba parbaudei, Izpilditajs ir veicis blivi
apbiivétu, viendabigu privatmaju kvartdla NI apsekoSanu, kur dzivojama apbiive ir
savstarp€ji salidzinama.

SAVRUPMAIJAS RIGA

Lai parbauditu NIVKIS datu atbilstibu realai situacijai daba, tika apsekota
dzivojama teritorija starp Kalvenes, Daugulu, S&jas un Sipeles ielu Riga (kopa 65 NI):
60% no visu apsekoto Tpasumu (39 NI) apbiive atbilst NIVKIS registrétajai,
t.sk. 5% jeb 3 zemes gabali ir bez apbuives;
40% ir konstatétas neatbilstibas - izmainas NI sastava, platiba, t.sk.:
v' Cetri zemes gabali NIVKIS ir registréti bez apbiives, tau uz tiem ir uzceltas
jaunas dzivojamas &kas.
v" 11 NI konstatéts, ka daba nav sastopama kada no NIVKIS registrétajam ekam
(siltumnicas, Skiini vai nojumes);
v Deviniem NI lidzas eso$ajam un registrétajam &kam, daba, ir konstatétas
papildus jaunas, NIVKIS neregistrétas, dzivojamas ekas;
v' Cetriem objektiem ir neatbilstibas NIVKIS noraditajas platibas ar daba
konstatéto, NIVKIS registrétas mazakas platibas dzivojamam &kam.
Ir konstat&tas arT §adas NI atskiribas:
v Uz viena zemes gabala ir uzcelta jauna dzivojama éka, salidzinot ar NIVKIS
datiem, tai ir lielaka platiba par NIVKIS noradito;
v Diviem objektiem dzivojamai €kai ir izbuvéts otrais stavs, lidz ar to €kas
kopgja platiba ir palielinajusies;
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v' Vienam NI uz zemes ir registrétas divas ekas, tatu daba tas ir apvienotas viena
eka;

v Vienai €kai ir mainits pielietojums (ta ir registréta ka saimniecibas ¢ka), bet
tiek izmantota ka dzivojama €ka.

SAVRUPMAIJAS VALMIERA

Lai parbauditu NIVKIS datu atbilstibu realajai situacijai daba, tika apsekoti
kvartali starp Jana Dalina, Loku, Ara, Jana Ziemelnicka, Jana Rugéna un Dzejnieku
ielu Burkanciema, Valmiera (kopa 50 NI):

v 78% (39 NI) NIVKIS registrétais sastavs atbilst reali daba konstatetajam;

v 22%, (11 NI) ir konstat&tas neatbilstibas. No tiem:

o Cetri zemes gabali NIVKIS ir registréti bez uz tiem esoas apbiives;

o Uz viena zemes gabala, NIVKIS ir registréta viena biive — $kiinis, kura
daba neeksiste;

o Trijos zemes gabalos ir konstatétas NIVKIS neregistrétas biives
(piem@ram, siltumnicas);

o Trim objektiem dzivojamo maju apjoms ir lielaks, neka tas ir registréts
NIVKIS.

Detals savrupmaju apsekojums daba, ar foto fiksaciju, atrodas S§1 pétijuma
pielikuma Nr.1.”Savrupmaju apsekojums daba (Riga, Valmiera, Marupe).

SECINAJUMI PAR SAVR APREKINA MODELI

Vertesanas standarti iesaka pielietot tirgus pieeju dzivojamo TpaSumu verteésana,
kur par analizes objektu tiek izv€léta viena vieniba — dzivoklis, viengimenes
dzivojama maja ar to saistitas palig€kas un zemes gabals vai ta dala.

Pasreiz SAVR ar samazinoSo koeficientu jau izverté savrupmajas esosas
paligtelpu platibas (pieméram, garazu un Skiinu aiznemto telpu platibas), savukart
identiskas izmantoSanas dzivojamo &ku paligeku KV tiek aprékinata ar atsevisku
modeli (CIT). IV atseviski paligeku veértiba netiek izdalita, bet gan tas tiek vertetas
vienota dzivojama ipaSuma sastava, ievert€jot ka papildus vertibu ietekmgjosSu
faktoru. Gadijumos, kad paligékam ir liels fiziskais un funkcionalais nolietojums, to
vertibas Tpatsvars ir nebitisks un ietekme uz kopgjo NI vértibu ir tuvu 0.

Gadijumos, kad NI sastava ir jauna €ka, vertéSana var tikt pielietota izmaksu
pieeja, kur bitiski izveértét fiziskais nolietojumu, ar funkcionalo un ekonomisko
nolietojumu. So faktoru neievéro$ana bieZi noved pie tirgus situacijai neadekvati
augstam vértibam, Tpasi lauku apvidus NI

Eksperti norada vairakus faktorus, kuru izmantoSana biitu vélama KV aprékina
modeli, lai nodroSinatu objektivu un pilnveértigu KV noteikSanu.
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Tabula Nr.56.,, Savrupmaju KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI

Faktora 1ss apraksts

vertibu ietekmes novertéjums.”

Faktora pamatojums

Faktora

ietekme

Ekas klase Faktors ciesi saistits ar aktualo €kas tehnisko | Augsta/ Bazes
stavokli (izvertgjams no €kas biivniecibas | vidgja vertibas
gada un pédgas rekonstrukcijas vai noteikSana
renovacijas gada). Faktora ietekme ir svariga
ekas faktiska (aktuald) fiziska un funkcionala
nolietojuma noteiksana.

Novietojums vertibu zona | Socialas un sabiedriska transporta | Augsta/ Bazes

infrastruktiras objektu izvietojums attieciba | vidgja vertibas
pret vert€§jamo objektu, to kvalitate, un noteiksana
apkartgjas apbiives kvalitate.
Kvartala, mikrorajona vide — magistralo ielu,
dzelzcela, udenskratuves, parku tuvums,
razoSanas objekti blakus dzivojamai apbiivei.
Pieméram, dzivojamas &kas vertibu negativi
ietekm& paaugstinats trokSnu un putek]u
ITmenis.

Paligtelpu 1patsvars pret Ipasi svarigs gadijumos, kad nedzivojamo Vidgja Faktors

dzivojamo platibu telpu - pagrabtelpu, neizbiivetu mansarda modeli
telpu, saimniecibas telpu patsvars parsniedz
30% no ekas kopgjas platibas.

Dzivojamo telpu skaits Tiek izvertets dzivojamo €ku planojums, pie | Vidgja/ Faktors
lidzigas platibas parasti vertigaka ir eka ar zema modelt
lielaku istabu skaitu

Ekas platibas attieciba pret | Atspogulo zemes potenciala efektivu Vidgja/ Faktors

kopgjo zemes platibu izmantoSanu un apbuves atbilstibu apkartnes | zema modelt
raksturam (iederibu).

Apkures veids Pilsétas/vietgjais- centraliz&ta apkure Zema Faktors
(kurinama veids) modelt

Udensapgades veids Pilsetas/vietgjais — spice/dzilurbums. letekmé | Zema Faktors
komunikaciju kvalitati, ietekme ierikosanas modelt
izmaksu lielumu pielietojot izmaksu
aizvietoSanas metodi, daba atSkiras
uzturéSanas izmaksas.

Kanalizacijas veids Pilsétas/vieteja — nosédaka/izsmelama bedre. | Zema Faktors
Ietekmé komunikaciju kvalitati, ietekmé model1
iertkoSanas izmaksu lielumu pielietojot
izmaksu aizvietoSanas metodi, daba atSkiras
uzturé$anas izmaksas.

Teritorijas labiekartojums | Ietekmé TpaSuma estétisko pievilcibu un Zema Faktors
komfortu modelt
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SECINAJUMI PAR EKU VERTESANAS MODELOS IZMANTOTAJIEM FAKTORIEM
Tabula Nr.57.,, Bitvju skaits un darijumi Riga”

8 %
t i:i.f5 Buvjuskaits Riga
¢ ¢ . § S efes ER
2 & & o© = Szs5iZ8 83

1110 14554 0 0 0| 14554 60| 235 423|Viena dzivokla m3jas

1121 2197 0 0| 2197 4 9 72|Divu dzivoklu majas

1122 0| 11613 82 0| 11695 6 48|  421|Triju un vairdku daivoklu majas

1130 0 0 63 0 63 Dazadu socialo grupu kopdzivojamas majas

1211 0 13| 497 0f 510 8 11| 116|Viesnicu ekas

1212 0 0 19 0 19 Citas 1slaicigas apmedanas ékas

1220 0| 186 2291 0| 2477 22 51| 258|Biroju Ekas

1230 0| 154 2110 0] 2264 27 34 94|Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas ekas

1241 0 1 357 1| 359 5 2 2|Sakaru Ekas, stacijas, termindli un ar t3m saistitds ekas

1242 0 Of 2776 0| 2776 13 17| 3855|Garazu ekas

1251 0 3| 6633 5 6641 57 50| 448|Rapnieciskas razodanas ekas

1252 0 1| 4504 6| 4511 50 52| 348|Rezervudr, bunkuri, silosi un noliktavas

1261 0 6 221 0 227 3 3|Ekas masu izklaides pasdkumiem

1262 0 0 108 0l 108 1 1|Muzeji un bibliotékas

1263 0 2 84 2| 845 2 2 11{Skolas, universitates un zindtniskai petniecibai paredzétas &ka

1264 0 3| 313 0 316 2 9|Slimnicu un veselibas apripes iestazu ekas

1265 0 0 203 0 203 2 2 11{Sporta Ekas

1271 0 0 247 0 247 3 1 1{Lauku saimniecibu nedzivojamas ekas

1272 0 1 120 0 121 1 2|Kulta 8kas

1273 0 0 5 0 5 Kultdrvgsturiskas ekas

1274 0 8| 57191 6| 57205| 163| 333| 3300|Citas, iepriekd neklasificatas &kas

21-24 0 0 22| 2199| 2221 21 20| 224|Inzenierblives un tikli

v" Esosie €ku vértéSanas modeli dod iesp&ju noteikt atSkirigas KV viena tipa ¢kam
vid€jas un zemakas kategorijas limeni, t.i., lauj novertét atbilstoSak tirgum
zemakas kategorijas TpaSumus ar samazinoSo korekcijas koeficentu palidzibu par
atseviSkiem vertibu ietekmé&joSiem faktoriem. Dazam €ku grupam tiek izvertéti
atseviski parametri. Modeli dod iesp&ju samazinat vértibu viena tipa €kam par
fizisko nolietojumu, artelpu un paligtelpu aizpemto platibu un kulttiras
pieminekla statusu. Papildus modeli dod iesp€ju samazinat vértibu dzivojamam
e€kam — péc stavu skaita, arsienu materiala un labiekartojuma (tiek izvertéta
elektriba, kanalizacija), atseviskam nedzivojamam &kam par platibu, razoSanas
eékam — par griestu augstumu. DF modelis lauj novertét dazadas izmantoSanas
telpu grupas daudzfunkcionalas ekas.

v’ NepiecieSami modela pilnveidojumi, lai varétu viena tipa €kas diferencét un
labak novertét augstakas klases €kas un telpu grupas. Modelos izmantotie faktori
ir nepietiekami, lai atbilsto$i tirgus situacijai novertétu jaunas un rekonstruétas
€kas visos NI segmentos atbilsto$i €ku kapitalitates grupai un kvalitates klasei.

v’ Vislielakas TV un KV at$kiribas konstatétas pelnu gener&joSiem objektiem
(birojiem, tirdzniecibas €kam) un art sabiedriskam ekam, modelt ieklauto faktoru
nepietickamibas dg€], ka arT bazes veértibas izstradé pielietotas informacijas un
vertéSanas pieejas iespaida. KV ir iesp&jams tuvinat TV, ja vértigakiem NI tiktu
veikts detaliz€taks aprékins ar vairakam vért€Sanas pieejam jau bazes veértibu

118




izstrades bridi. IAAO tehniskie standarti administrativajam teritorijam ar augstu
ekonomisko potencialu, blivu apbiivi un lielu novért€jamo objektu skaitu
(pieméram, Rigai, citam lielakajam pilsétam).

v’ Visbitiskakie papildinajumi nepiecieSami tie§i DF un CIT aprékina modeli, kur
pedgja ir vismazak izvertéto faktoru vertgjot vislielako pasumu skaitu ar augstam
DS;

v’ leteicams KV noteikSana, atkariba no NI grupas un &ku izmantoSanas, izmantot
visas tris starptautiskaja veérté€Sanas praks€ izmantotas pieejas — tirgus
(salidzinamo darfjumu), ienakumu un izmaksu pieeju jau bazes vertibu
noteikSanas Itmen.

v' Gadijumos, kad €ku veido vairakas atSkiriga izmantoSanas veida telpu grupas,
katra izmantoSanas veida telpu grupu ipatsvars biivé un to kvalitate bitiski
ietekm@ TV. Iesakams citu nedzivojamo eku KV, kuras ir dazadu vertibu Iimenu
(dazadu izmantoSanas veidu) telpu grupas, vértét ar DF modeli, nosakot KV katrai
telpu grupai, pat ja tajas nav dzivojamo telpu grupa.

v" Liels skaits NIVKIS objektu ir dazada tipa paligekas, kuru KV tiek aprékinata ar
atseviSku modeli (CIT). Biezi vien IV paligeku vértiba netiek noteikta atseviski,
bet gan tas tiek vertetas vienota ipaSuma sastava, ievertgjot to esamibu ka papildus
pamatapbiives veértibu ietekmé&josu faktoru. Gadijumos, kad paligekam ir liels
fiziskais un funkcionalais nolietojums, to vertibas ipatsvars ir nebiitisks un
ietekme uz kopé&jo NI vértibu ir tuvu 0.

v KV aprekina modelu pilnveido$ana ir iesp&jama, uzlabojot datu kvalitati NIVKIS
un iegustot jaunus datus, kuru esamiba un izveértéSana noversis pasreiz esoSo
vertibu atskiribu.

v' NI tirgus neapstiprina apgriitindjuma ekam (kultiiras piemineklis) pielieto$anu ka
ekas vertibu samazinoSo faktoru Rigas pilsétas centra zonas rekonstruétam ekam.
Pilsétas centra (UNESCO aizsargdjamaja teritorija) vertibu samazinoSs
apgrutinajums ir noteikts arT zemei. Savukart apbiives ierobeZojumi ir iestradati
jau pilsétas teritorijas planojuma. NI tirgus neapstiprina apgriitindjuma ekam
(kultiras piemineklis) samazinoSo ietekmi Rigas pilsétas centra zonas
rekonstruétam €kam. Lielakas DS konstatetas ties$i Sadiem 1paSumiem. Apbives
ierobezojumi ir iestradati jau pils€tas teritorijas planojuma. Veértibas Siem
objektiem ietekmé (nosaka) to pievilcigais (prestizais) novietojums. Turpreti
gadijumos, kad €kas jaiegulda ievérojami finan$u Iidzekli rekonstrukcija un NI ir
paklauts ierobeZojumiem (piem., vesturiski aizsargajams objekts), apgrutinajums
traucé pilnvertigi attistit NI Iidz vislabakajai un efektivakajai izmanto$anai un
negativi ietekmé vertibu.
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DZ IPASUMA APREKINA MODELIS

DZ 1ipaSuma KV iegiist summgjot DZ ipasumu veidojoSo telpu grupu (DZ,
koplieto$anas telpu un zemes domajamo dalu) KV. DZ ipaSumi ir visattistitakais NI
segments NI tirgii un visizplatitakais majokla veids Latvija.

DZ ipasuma vértibas korig€Sanai izmanto DF vért€Sanas modell izvertéjamas
korekcijas dzivojamai telpu grupai.

Salidzinot DZ KADYV izmantotos vertibu ietekmé&josos faktorus ar IV izmantotajiem
Zemes un €kas novietojums (vertibu zona);
Zemes lietoSanas mérkis un tam piekritosa zemes platiba;
Apgriitinajumi zemei;
Ekas tips un telpu grupai atbilsto$a bazes vértiba;
Kopgjas dzivokla telpu grupas platibas sadaltijums (artelpas, iekstelpas);
Dzivojamai telpu grupai — piesaistes stavs (pirmais un pagrabstavs);
DZ 1pasumam piekritoSo koplietoSanas telpu aiznemta platiba;
Dzivojamai telpu grupai — labiekartotibas [imenis (kanalizacija un sanitartehniskais
mezgls);
Apgritinajumi (kultiiras piemineklis) €kai (IV §is faktors ne vienmer tiek vertets ka
vertibu pazeminoss, dzivokliem rekonstruétas €kas ar kultliras pieminekla statusu,
Sis faktors tiek uzskatits ka TV paaugstinoss).
NIVKIS Rigas pilsétas telpu grupu analizi skatit nodala ,,Rigas Kadastra telpu grupas
datubazes datu kvalitates analize”.

AN N O NS

<\

VZD TIRGUS DATU MASIVA ,, TELPU GRUPAS” ANALIZE

Dzivojamo telpu grupu analizei tika izmantots datu masivs ,,Telpu grupas” visas
pilota teritorijas ar 21114 ierakstiem, no kura dati atlasiti péc principa, kas aprakstits
nodala ,,VZD tirgus Datu masiva DZ - ,, Telpu grupas” - kvalitates analize”.

Vienlaicigi analizeti tika art VZD ,ratio” analiz€ izmantotie darfjumi (izmantoti ir
tipiskie un arT dala no netipiskajiem darfjumiem). Sikak analizgjot ,ratio” analizei
izmantotos datus, tika salidzinata KV un DS attieciba (KV/DS), ka ar1 pret€jais — DS un
KV attieciba (DS/KV). Jaatzimé, ka analiz€ 1pasa veriba tika pieversta tieSi darfjumiem,
kuros DS bija vairakkart lielaka neka noteikta KV.

Atskiribu vislabak atspogulo tiesi attieciba DS/KV, kur precizak redzams, cik reizu
DS parsniedz noteikto KV. Analiz€jot DZ darfjumus, dati turpmakai analizei tika atlasiti
sekojosi:

v Izvéléti tikai darTjumi ar pazimi ,,ir DZ = 17 un ,,darfjuma ID = *”;

v' P&c pazimes - NILM kods — 601, 701, 702, 703 un 704;

v" Unikali 9802 dzivoklu darfjumi, no kuriem analize tika izmantoti 5207 tipiskie DZ
darfjumi;

v' VZD ,ratio” analizei izmantotie 6715 DZ darijumi, kur izmantoti visi tipiskie un
dala netipisko darfjumu.

KV un DS atSkiribas ir redzamas 32. att€la, kur att€lota DZ darjjumos ieklauta
kopgja platiba (m2) pret DS (Ls) un ieklauta kopgja platiba (m2) pret KV (Ls/m2).
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32.attéls. DZ kopplatiba ( x ass) pret DS (y ass) DS (melna krasa) un KV (y ass) KV (sarkana krasa)
uz vienu kvadratmetru. Kreisaja grafika att€loti visi dati (9802), labaja grafika- tikai tipisku darfjumu dati
(5207).

Tika veikta art DZ KV/DS un DS/KV salidzinasana pa pilota teritorijam (sk. 33. un
34. att€lu). 33. un 34. att€la labas puses grafikos redzami ANOVA analizes Tukeja testa
veidotie 95% ticamibas intervali vidéo vertibu starpibam. Gadijuma, ja 0 atrodas
ticamibas intervala, tad nevar noraidit statistisko hipotézi, ka KV/DS un DS/KV attiecibas
ir vienadas attiecigi izvéletajam teritorijam. Savukart, ja O neietilpst ticamibas intervala,
tad ar vismaz 95% ticamibu tiek noraidita hipotéze par KV/DS un DS/KV attiecibu
vienadibu dotajam teritorijam.

Lai atspogulotu kastu grafikos redzamas KV/DS un DS/KV attiecibu atskiribas
regionu griezuma un apstiprinatu atSkiribu statistisko nozimigumu, ir pielietota ari
ANOVA analize (35. un 36. attela kreisaja pus€). 35. un 36. att€la péc konstruetajiem
ticamibas intervaliem redzams, ka, pieméram, analiz&jot KV/DS attiecibu, atSkiriba starp
KV/DS un DS/KV attiecibam Liepaja un Valmiera ir statistiski nozimiga (0 neietilpst
ticamibas intervala). Turpretim attiecibas DS/KV analize parada, ka statistiskas nozimibas
nav (0 atrodas ticamibas intervala). Lai gan attiecibas KV/DS un DS/KV satur to pasu
informaciju, tomér attiecibas DS/KV gadijuma datiem ir lielaka dispersija, kas rezultata
dod plaSakus ticamibas intervalus.

Lai gan KADV tiek analizéta KV/DS attieciba, DS/KV attiecibas kastu grafiki daudz
labak parada DS un KV lielumu neatbilstibu.

33. un 34. attéls uzskatami parada, ka tipisku darjjumu KV/DS un DS/KV attiecibu
uzvediba bitiski atSkiras no VZD izmantoto datu uzvedibas, kuros ir ieklauti arT netipiski
darfjumi.
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KVIDV ratio kastu grafiki (izmanto ZD) 96% family-wise confidence level
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33. attels. KV/DS un DS/KV attiecibu kastu grafiki darjjumiem, ko VZD izmantojis analize. Pa kreisi
atrodas kastu grafiki, kas att€lo datus attieciba pret administrativo teritoriju, pa labi atrodas attiecigie grafiki,
kas attelo ANOVAS analizes Tukeja testa ticamibas intervalus divu vid€jo vertibu starpibai (ja O netiek
ieklauta, tad dati statistiski nozimigi atSkiras pec administrativam teritorijam).

KVIDV ratio kastu grafiki (tipiski) 95% family-wise confidence level
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34. attels. KV/DS un DS/KV ratio kastu grafiki ,.tipiskiem” darjjumiem. Pa kreisi atrodas kastu
grafiki, kas att€lo datus attieciba pret administrativo teritoriju, pa labi atrodas attiecigie grafiki, kas attelo
ANOVAS analizes Tukeja testa ticamibas intervalus divu vid€jo vertibu starpibai (ja 0 netiek iek]auta, tad
dati statistiski nozimigi atskiras péc administrativam teritorijam).

DS/KV un KV/DS attiecibu analiz€ izdalas Riga, kur DS vairakkart parsniedz KV.
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Lai izprastu KV un DS atSkiribas teritoriala griezuma, KV/DS un DS/KV attiecibas
tika salidzinatas pa administrativajam teritorijam, kuras bija pietickams DZ darfjumu
daudzums. 35., 36. un 37. attéls atspogulo KV/DS un DS/KYV attiecibu histogrammas un to
gludinosas versijas DZ darfjjumiem Riga, Liepaja un Valmiera.

No histogrammam uzskatami redzams, ka Riga noteiktas DZ KV ir daudz zemakas
neka DS. Sadalijumi ir asimetriski, ar smagam ast€m (angliski heavy tails). KV/DS datu
sadalfjums ir izteikti asimetrisks, ar smagu asti histogrammas kreisaja pus€. Savukart
DS/KV datu sadalfjumam ir izteikti smaga aste histogrammas labaja pusé. Sie atteli ari
atspogulo, ka ekstrémi piki (angliski peak) visiem sadalijumiem ir pie vértibas 1, kur KV
sakrit ar DS. Rigas datiem neliels pikis KV/DS attiecibas histogramma pie vertibas 0.7.

Savukart Liepajas datu sadalijumi ir saméra simetriski bez izteiktam smagam astém
vai ekstrémiem pikiem (skatit 36. attelu). Valmieras datu gadijuma situacija ir sliktaka
neka Liepajas, bet labaka ka Rigas datiem (skatit 37. att€lu).

38. attela redzamie DS un KV (Ls/m2) izkliedes grafiki apliecina, ka situacija
Liepaja un Valmiera ir labaka neka Riga, bet taja paSa laika janem veéra, ka datu apjomi
regionalajas pilsétas ir mazaki neka Riga.

Histogramma (Riga, KVIDS, n=5454, izmanto ZD) Histogramma (Riga, DSIKV, n=5454, izmanto ZD)

o |
o
w |

04

Histogramma (Riga, KVIDS, n=4155, tipisks) Histogramma (Riga, DSIKV, n=4155, tipisks)

05

00

00 05 10 15 20 0 1 2 3 4 5

35. attels. Rigas DS/KV un KV/DS attiecibu histogrammas gan tipiskiem DZ darfjumu datiem, gan
tiem datiem, kurus izvelgjies VZD datu analizg.

Tabula Nr.58 ,,KV/DS, DS/KV raksturlielumi tipiskiem darijumiem un darijumiem,
ko izmanto analizei VZD”

Min l.kvar  Med Vid vt 3.kvar Maks  Skaits SD

KV/DS

(VZD) 0.08 | 0.45 0.73 0.74 0.99 1.98 5454 0.33 0.40

DS/KV

(VZD) 0.50 1,01 1.37 1.74 2,24 12,09 5454 1,03 0,64
KV/DS (tip) | 0,07 | 0,64 0,86 0,84 1,02 1,98 4155 0,31 0,28
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36. attels. Liepajas DS/KV un KV/DS attiecibu histogrammas gan tipiskiem darfjuma datiem, gan
tiem datiem, kurus izvélgjies VZD datu analizg.

Histogramma (Valmiera, KVIDS, n=100, izmanto ZD)
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Histogramma (Valmiera, DS/KV, n=100, izmanto ZD)

Histogramma (Valmiera, DS/KV, n=100, tipisks)

37. attels. Valmieras DS/KV un KV/DS ratio histogrammas gan , tipiskiem” darfjuma datiem, gan
tiem datiem, kas izv€l&ti ratio analizé
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Liepaja Valmiera
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38. attels. Tipisku darTjumu dzivoklu kopplatiba (pa x asi) pret DS (pa y asi) (melna krasa) un KV (pa
y asi) (sarkana krasa) uz vienu kvadratmetru. Pa kreisi grafika attéloti dati par Liepaju, pa labi dati attiecas uz
Valmieru.

| RIGAS VZD TELPU GRUPU TIRGUS DATUBAZES ANALIZE

No Rigas administrativajai teritorijai attiecinamiem telpu grupu datiem (kopuma
17707 ieraksti), atlasot tipiskos datus péc VZD dotas pazimes, tika iegiiti 8910 ieraksti, no
kuriem 8852 ir unikali darfjumi (p&c VZD tirgus datu baze atrodamas pazimes DarTfjuma
1d="%*").

Analizgjot 8284 darfjumus ar pazimi ,,ir dzivoklis” triju un vairaku DZ majas,
ilustracijai un salidzinasanai tika konstruéti izkliedes grafiki KV un DS (uz 1m2) attieciba
pret DZ kopplatibu (39. attéls).

KV un DS (uz 1m2) pret kopplatibu

e B — DS

1000 1500 2000 2500

500

39. attels. KV un DS (uz 1m?2) attieciba pret kopplatibu DZ triju un vairaku dzivok]u majas
(linearo trendu slipuma koeficienti attiecigi 3.17 un 0.41)

DS un KV raksturlielumi ir atté€loti Tabula Nr.59, kur redzams, ka VZD noteiktais
DZ vértibas aprekina modelis strada labi attieciba uz DZ
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Tabula Nr.59 ,,DS (uz Im2), KV (uz Im2) un KV/DS, DS/KV raksturlielumi.”

39.68 255.70 | 318.20 365 423.50 2798 8284 211.90 109.80
DS
KV 20.75 237.40 | 278.20 | 273.40 | 306.60 | 759.50 8284 68.75 50.90
KV/DS 0.0658 0.6597 | 0.8695 0.8554 | 1.0160 | 1.9950 8284 0.278 0.2688
DS/KV 0.5014 | 0.9838 | 1.1500 | 1.3570 | 1.5160 | 15.180 | 8284 | 0.7317 | 0.3431
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Analizes vajadzibam tika izveidots €ku sadalijums pé€c triju un vairaku DZ maju

ekspluatacijas uzsaksanas gadu grupam (Tabula Nr.60.).

Tabula Nr.60 "Triju un vairaku DZ maju skaits, ekspluatacijas uzsaksana gadus
apvienojot grupas.”’

1 2 | 3 | 4 s 6 7 8 9 10
Gads 1990- | 1980- | 1970- | 1960- | 1940- | 1920- | 1900- | 1880-
>2000 | 2000 | 1990 | 1980 | 1970 | 1960 | 1940 | 1920 | 1900 | <1880
Skaits | | 217 | 1933 [ 1947 | 1906 | 565 275 | 649 | 352 | 66

Tabula Nr.61 "Triju un vairaku DZ maju nolietojums (%), ekspluatacijas gadus
apvienojot grupas.”’

2000 1990 1980 1970 1960 1940 1920 1900 <1880
nolietojums 5 15 20 30 30 50 50 55 50

1990- | 1980- 1970- & 1960- | 1940- 1920- 1900- | 1880-

No analizes tika izslégta 1.grupa (DZ jaunakas €kas), jo taja bija tikai viens
noveérojums. Analizgjot 2.-10. grupu, 40. att€la redzams, ka lielakas KV un DS uz vienu
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m?2 ir 10. grupai (vesturiska centra €kas). 7. - 9. grupai KV ir zemakas neka 2.-6.grupai,
savukart DS uz vienu m2 vidgji ir lielakas neka 2.—6. grupai. KV jaunakiem (padomju
laika) dzivokliem palielinas.

KV (uz 1m2) péc gadu grupam DS (uz 1m2) péc gadu grupam

:

0 500 1000 1500 2000 2500 0 500 1000 1500 2000 2500
40. attéls. KV un DS (uz 1m2) kastu grafiki péc ekspluatacijas gadu grupam

Analizgjot KV/DS un DS/KV attiecibas p&c ekspluatacijas uzsaksanas gadu grupam
tika konstruéti kastu grafiki (41.att€ls). Redzams, ka lielakas vertibu atSkiribas ir tiesi 7. —
10. gadu grupam, kur DS/KV mediana ir aptuveni 2, precizak tas ir DZ lidz 1940. gadam,
kas apliecina o DZ KV neatbilstibu tirgus situacijai (norada uz neatbilstosa Kli koeficienta
piemé&rosanu).

KVIDS péc gadu grupam DS/KV péc gadu grupam

74 i oo 74 b
| [locuoeencecs D o oo 64 H-we ooce wo

41.attels. KV/DS un DS /KV (uz 1m2) kastu grafiki p&c ekspluatacijas gadu grupam

Tabula Nr.62. ,, DS/KV raksturlielumi pa ekspluatdcijas uzsaksanas gadu grupam
(Riga, dzivokli, tipiskie darijumi).”

l.kvar Med | Vid.vert 3.kvar Maks  Skaits SD

2 0.60 1.00 1.15 1.27 1.52 3.64 217 0.38 0.35
0.50 0.98 1.09 1.18 1.38 3.23 1933 0.31 0.26
4 0.52 0.96 1.10 1.20 1.42 3.10 1947 0.33 0.31
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5 0.50 0.97 1.06 1.20 1.39 3.84 1906 0.35 0.28
6 0.53 0.94 1.10 1.24 1.47 4.93 565 0.46 0.33
7 0.55 1.11 1.68 1.87 2.32 5.75 275 0.94 0.88
8 0.53 1.16 1.80 2.27 3.08 15.18 649 1.51 1.20
9 0.53 1.06 1.50 1.81 2.18 12.09 352 1.19 0.71
10 0.52 1.16 1.83 2.13 3.02 4.85 66 1.18 1.22

Tabula Nr.63. ,,KV/DS raksturlielumi pa gadu grupam (Riga, dzivokli, tipiskie)”

Min  Lkvar Med | Vid.vert 3.kvar Maks | Skaits SD

2 0.27 0.66 0.87 0.85 1.00 1.67 217 0.23 0.25
3 0.31 0.72 0.92 0.90 1.03 1.99 1933 0.24 0.23
4 0.32 0.70 0.90 0.89 1.04 1.93 1947 0.24 0.25
5 0.26 0.72 0.93 0.90 1.03 1.98 1906 0.24 0.24
6 0.20 0.68 0.91 0.90 1.07 1.89 565 0.27 0.29
7 0.17 0.43 0.560 0.67 0.90 1.83 275 0.31 0.31
8 0.07 0.32 0.55 0.63 0.86 1.87 649 0.37 0.38
9 0.08 0.46 0.67 0.72 0.94 1.89 352 0.33 0.38
10 0.210 0.33 0.55 0.64 0.86 1.96 66 0.36 0.36

Tabulas Nr. 62 un Nr. 63 redzams, ka 2. un 6. grupas dzivokliem (padomju laika
dzivokli) KV ir tuva DS, t.i., So grupu dzivokli ir kadastrali novertéti loti tuvu tirgum.

P&tijuma ietvaros tika reproducéta DF modela formula, péc kuras ir re€kinatas KV
dzivokliem. Saja gadijuma tika izvéléti 4117 Rigas DZ (NILM kodi 06 un 07).

Formula sastav no trim dalam: 1) telpu grupas KV; 2) koplietoSanas telpu grupas
domajamas dalas KV; 3) zemes domajamas dalas KV. P& konsultacijas ar VZD
parstavjiem koplietoSanas telpu platiba tika pienemta 20% apmera DZ kopplatibas. legiitas
KV nedaudz atSkiras no datu bazé atrodamajam KV. Aprekins nav piemérots tiem DZ,
kuriem bazes vertibas ir vai nu loti zemas vai nu augstas. 42. attéla redzami DS un KV
kastu grafiki attieciba pret dzivoklu bazes veértibu uz vienu m2.

DV pret bazes vertibam KV pret bazes vertibam
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42. attels. Dzivoklu KV un DS uz vienu m2 kastu grafiki pret bazes vertibam.
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DZ KV APREKINA MODELI IEKLAUTO FAKTORU ANALIZE

Analizgjot VZD tirgus datu masiva "Telpu grupas" datu bazi visas pilota teritorijas,
tika veikta korelaciju analize starp DZ 1paSuma KV vértibas aprékina formula
pielietotajiem parametriem (faktoriem) kopuma, kas grafiski ir att€lota 43. att€la. Ta ka
korelacijas analize ietvéra pietickoSa apjoma datus (5207 tipiskos darfjumus ar DZ visas
pilota teritorijas (atlases kriterijus skatit nodala "VZD tirgus Datu masiva ,,Telpu grupas”
analize"), visas korelacijas uzskatamas par statistiski nozimigam.

Redzams, ka €kas ekspluatacijas uzsakSanas gads negativi korele ar DS, kas nozime,
ka telpu grupu datu bazé ekam ar vecaku ekspluatacijas uzsakSanas gadu atbilst lielakas
DS. Ekas ekspluatacijas gads ar negativi korele ar ekas bazes vertibu (vidéji cieSa
korelacija, koeficienta vértiba -0.53), kas nozime, ka €kas bazes vertiba ir lielaka vecakam
ekam, t.i. €kam pils€tas vesturiskaja centra. Pozitiva un cieSa korelacija (vertiba 0.79) ir
buves fiziska stavokla korekcijas koeficientam KS ar €kas ekspluatacijas uzsaksana gadu.
Tas norada, ka KS faktors sameéra labi atspogulo €kas vecumu (ekspluatacijas uzsakSanas
gadu), bet netiek ieverteta €kas renovacijas vai rekonstrukcijas ietekme uz vertibu (vertibu
paaugstinoss faktors).

s
& 0.33
& /
}/ 0/31
42 4
N / @
Uh%l
Maximum: 0.95 Minimum: 0.3 Cutoff: 0.3 Maximum: 0.95

43, attéls. Tipisku darfjumu korelacijas dazadiem faktoriem, ar zalu krasu attélotas pozitivas
korelacijas, ar sarkanu - negativas korelacijas. Jo tumsaka krasa, jo stipraka korelacija (jo korelacijas
koeficients tuvak skaitlim 1). Kreisaja grafika faktori att€loti pa rinki, labaja grafika veidotas grupas, kur
cieSakas savstarpgjas korelacijas. Apzim&umu skaidrojums: eks -ekspluatacija gads, rat - ratio, kd -
kadastrala vertiba, d.s - darfjuma summa, A — kopplatiba, Klb — labiekartojumu koeficients, KS — nolietojuma
koeficients, bl — bazes veértiba, Kli — kultirvesturisku objektu koeficients, Kam — arsienu materiala
koeficients, dz.p — dzivojamo telpu platiba, dz.t. — dzivojamo telpu skaits, Kst — stava ietekmes korekcijas
koeficients, z.s. — zemakais stavs.

Mnimum: 0.3

Identiska korelacijas analize tika veikta arT tiem darTfjumiem, kuros ékam NIVKIS
sistéma ir registréts apgrutinajums ,,valsts” vai ,,viet€jas nozimes kultiras piemineklis”
(datubazeé péc KV aprékina pielietota koeficienta Kli=0.55 vai Kli=0.65). Kopuma no
visiem DZ datu bazg ieklautajiem tipiskajiem darijumiem ar DZ visas pilota teritorijas 346
darjjumiem ir noradita iepriek§ minéta pazime par kulttiras pieminekla statusu ékam, kur ir
iespejams pielietot koeficientu Kli.

Atbilstosie grafiki ir att€loti 44. attéla, kur§ parada, ka ari $aja gadijuma &kas
ekspluatacijas uzsaksSanas gads negativi korele ar tadiem faktoriem ka DV, KV un bazes
veértiba. Secinajumi ir lidzigi ka iepriek$¢ja gadijuma, izpemot to, ka nolietojuma

129



koeficients KS nekorelé ar €kas ekspluatacijas uzsakSana gadu. To var izskaidrot ar
nebiitisko datu apjomu: datu baze satur tikai 346 $adu datus pa visam pilota teritorijam, ka
ar1 eku ekspluatacijas uzsaksanas gadu Sauro diapazonu -kulturvésturisko objektu grupas
eku ekspluatacijas uzsaksanas gads ir no 1910. Iidz 1920. gadam.

-0.41

\
\
Mnimum: D Cutoff: 0.3 Maximum: 0.75

44. attels. Tipisku darTfjumu korelacijas dazadiem faktoriem kultiirvesturiskiem objektiem (ar pazimi
Kl1i=0.55 vai Kl1i=0.65), ar zalu krasu att€lotas pozitivas korelacijas, ar sarkanu - negativas korelacijas. Jo
tumsaka krasa, jo stipraka korelacija (jo korelacijas koeficients tuvak skaitlim 1). Kreisaja grafika faktori
att€loti pa rinki, labaja grafika veidotas grupas, kur cie$akas savstarp&jas korelacijas. Apzim&jumus skatit

zem 6. attela.

Cutoff: 0.3 h/tximum: 0.75

nimum: 0.1

Analiz€jot Sos DZ darfjumus, tika salidzinatas So objektu DS ar pargjo VZD datu
baze ieklauto DZ DS.

45. att€la uzskatami redzams, ka kultiirve€sturiskiem objektiem visas pilota teritorijas
(346 tipiski darfjumi, no kuriem 330 ir Riga) DS ir augstakas neka tiem objektiem, kuriem
sads apgritinajums nav registréts, savukart KV vértibas ir daudz zemakas. 6.attéls ari
atspogulo, ka KV un DS kastes pat neskelas, tas nozimé, ka 50% no datiem, kas atrodas
kasteé ap medianu, vispar nav Ské€luma. Turklat labaja pus€ izvietotajam grafikam attiecibu
,»ratio” kastu grafiki arT apstiprina biitisku neatbilstibu starp DS un KV.
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45. attels. Tipisku darfjumu kultirvésturisko objektu darfjumu summu DS un KV un citu objektu DS
un KV (Ls/m2). Grafiks labaja pus€ att€lo attiecigi ,,ratio” kastu grafikus kultiirvesturiskiem objektiem
salidzinajuma ar citiem objektiem.

Grafiki parada koeficienta Kli pielietoSana aprékina formula kultiirvésturiskam ir
jaizverte. Koeficients pielietojums renovétam, rekonstruétam €kam rada ievérojamu KV
neatbilstibu TV.

Atseviska analize tika veikta darfjumu Rigas teritorija DS un KV datu ierakstiem ar
NILM kodiem 06 un 07 (4117 DZ darTjumiem) no kuriem tika atlasiti 330 darTjumi ar
pazimi ,apgritinajums ,,valsts” vai ,,viet€jas nozimes kultiras piemineklis””. Tas tika
salidzinatas ar pargjo DS. 64. tabula redzami kultirvesturisko un citu objektu
raksturlielumi.

Tabula Nr.64.” Kultirvesturisku un citu objektu attiecibu KV/DS un DS/KV
raksturlielumi.’

’

kult. KV/DS 0.07 0.25 0.34 | 0.49 0.58 1.61 330 0.37 0.18
kult. DS/KV 0.62 1.71 297 | 3.06 4.08 15.18 | 330 1.83 1.72
citi. KV/DS 0.15 0.68 0.89 | 0.87 1.04 1.98 3787 0.28 0.27
citi. DS/KV 0.50 0.97 1.13 1.32 1.47 6.72 3787 0.65 0.27

No VZD telpu grupu darfjumu datubazes tika atlasiti kulttrv&sturiski objekti Riga
ar pazimi ,,Kli = 0.55” un ,,Kli = 0.65” dzivojama apbiives vertibu zonas ar numuriem 3 —
0010000 - 001, - 002, - 003, - 004, - 007, - 010, - 095, kas atrodas Rigas pilsetas
vesturiskaja centra (Vecriga, Klusais centrs, Tuvais centrs, par kuriem pavisam kopuma ir
898 ieraksti), tos talak atlasot pec pazimém:

v" Unikali darfjumi ,,dar.id = *”;

v" Telpu grupas skaititajs un saucgjs ir vienads ar 1;

v, ir dzivoklis = 17;

v’ pazime = tipiski (78).

Atlasito ierakstu attiecibu KV/DS un DS/KV statistiskie raditaji atrodami 65.
tabula.

Tabula Nr.65 ,, Kulturvésturisko objektu attiecibu statistiskie raditaji”.

Attieciba Min lL.kvar Med | Vid.vert 3.kvar Maks Skaits SD  MAD
KV/DS (tipisk) 0.08 0.20 0.25 0.30 0.32 1.00 78 0.18 0.09
DS/KV (tipisk) | 1.00 3.12 | 4.08 421 4.87 12.09 78 1.89 | 131
KV/DS (kopa) 0.07 0.17 0.24 0.52 0.33 6.15 192 1.05 0.12
DS/KV (kopa) | 016 | 299 | 4.22 4.39 585 | 1376 | 192 | 238 | 2.3
Saja gadfjuma DS parsniedz KV bitiski, mediana — 4, kas norada uz

kultirvesturiska pieminekla apgriitindjuma koeficienta pieméroSanas nepiecieSamibas
parskatiSanu.

Jauno projektu un kapitali rekonstruéto dzivoklu KV atbilstiba tirgus situacijai tika
analizéta, salidzinot tadu dzivoklu KV un DS, VZD datu bazei pievienojot pazimi ,,jauns
projekts”. No VZD telpu grupu datubazes tika atlasiti 2986 darfjumi par objektiem Riga
péc sekojosiem kritérijiem:

e unikali darfjumi ,,dar.id = *”;
e dzivoklu skaits darfjuma = 1;
e ir dzivoklis = 1;
e ar pazimi ,,jauns projekts = 1”.
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Statistisko raksturlielumu analizi skatit tabula Nr. 66. Papildus pievienoti no VZD
telpu grupas datubazes atlasito Rigas 78 tipisko darfjumu ieraksti ar kultiirv@sturiskiem
objektiem dzivojama zongjuma zonas ,,001, 002, 003, 004, 007, 010, 095

Tabula Nr.66 ,, Rigas jauno projektu un kapitali rekonstruétas maju dzivokju KV un

DS statistiskie raksturlielumi”

Raditajs Statistisko raksturlielumu rezultats
Rigas centra
o - Klusais Tuvais Talais Vlsas_ pareja at pazimi
Teritorija | Vecriga Rigas kultiir-
centrs centrs centrs o .
teritorya vesturiskie
objekti
Skaits 82 95 238 475 2074 78
Vidgja KV 51979.73 39378.14 | 43581.28 | 32026.77 | 23160.55 36099.32
Vidgja DS 127853.43 | 164840.88 |156625.60 | 81317.63 | 52085.34 142039.47
Vidgja KV (m2) 767.62 595.42 628.95 499.10 467.75
Vidgja DS (m2) 1917.15 2432.37 2222.55 1267.07 1060.39
DS/KV vidgja vertiba 2.74 4.33 3.72 2.61 2.25 421
DS/KV mediana 2.07 4.09 3.51 2.56 2.21 4.08
KV/DS vidgja vertiba 0.69 0.30 0.33 0.48 0.55 0.30
KV/DS mediana 0.48 0.24 0.28 0.39 0.45 0.25
KVIDS sverta videja | 4 0.24 0.28 0.39 0.44 0.25
vertiba
KV/DS Dispersijas
Koeficients (COD %) 83.73 44 41 39.64 45.45 42.54 42.85
KV/DS ar cenu
saistitais  diferencialis 1.69 1.26 1.18 1.23 1.23 1.17
(PRD)
KV/DS 95% medianas (0.29, (0.39,
ticamibas intervals (0.42,0.57) | (0.23,0.26) 0.32) 0.43) (0.48,0.50) | (0.24,0.29)
KV/DS Normalais
sadalfjums (nozimibas
Iimenis 0.05) p-vertiba p-vertiba | p-vértiba | p-vértiba | p-vértiba p-vertiba
Kolmogorova- 0 0 0 0 0 0
Smirnova 0 0 0 0 0 0

Sapiro tests

Dispersijas koeficienta (COD %) un ar cenu saistita diferenciala (PRD) raditaji
neatbilst standartam. Tie norada, ka nav pilniba novertéti dargakie 1pasumi (KV aprékinam
tiek izmantota viena bazes vertiba viena zona dazadas klases TpaSumiem).

VZD telpu grupu dzivojamo telpu datu masiva tipisko darfjumu analize tika ietverta
ar1 buvju arsienu materiala ietekmes analize uz ,ratio” ve€rtibam, lai noskaidrotu €kas
kvalitates (pielietoto biivmaterialu vai biivniecibas tehnisko panémienu) ietekmi uz vertibu.

Arsienu materiala faktora ietekme tika analizéta 5207 tipiskiem darfjumiem ar DZ
visas pilota teritorija. 46. un 47. att€los paraditi atbilstoSie kastu grafiki un Tukey ticamibas
intervali. Sajos attelos redzams, ka lai gan ,ratio” atskiribas ir konstatgjamas pie eku
arsienu materiala ,,dzelzs paneli” un ,,silikatkiegeli”, tomér 48. attéls atspogulo, ka tiesi

,,ratio” ar statistisku nozimibu atSkiras €kam ar arsienu materialu ,,silikatkiegel]i”.
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KV/DV péc arsienas mat. (tipiski) DV/KV péc arsienas mat. (tipiski)
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46. attels. Tipisku darfjumu KV/DS un DS/KV ratio kastu grafiki attieciba pret arsienas veidu.

95% family-wise confidence level 95% family-wise confidence level

dzelz paneli-cits.nekl —
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Dzelzsbetoni-cits.nekl —| ——t
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47. att€ls. Tipisku darfjumu attiecibu KV/DS un DS/KV ratio ANOV A analizes rezultata iegiitie
Tukey ticamibas intervali (ja 0 nepieder, tad ratio dati statistiski nozimigi atskiras p&c arsienu materiala).

VZD DZ darfjumu datu bazé Rigas teritorija attieciba pret arsienas materialu tika
apskatiti biezak sastopamie materiali (apkopojumu skatit Tabula Nr. 67). Tiesi DZ Riga ar
arsienas materialu silikatkiegeli attiecibas KV/DS ir nozimigi mazakas par pargjiem. Tie
pamata ir padomju laika tipveida DZ un pirmskara e¢ku DZ.

’

Tabula Nr.67 ” KV/DS raksturlielumi péc arsienas materiala.’

Skaits
Silikakiegeli 0.07 0.51 0.76 | 0.76 1.00 1.98 2092 0.34 0.36
Kokmateriali 0.31 0.67 0.86 | 0.88 1.06 1.96 178 0.30 0.305
Dzelzsbetoni 0.27 0.78 097 |0.93 1.06 1.94 1139 0.21 0.19
Citas neklas. 0.31 0.72 0.93 | 0.92 1.05 1.94 420 0.25 0.24
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KVIDS pret arsienu materialu DS/KV pret arsienu materialu
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48. attels. KV/DS un DS/KV kastu grafiki p&c arsienas materiala

Petot darTjumos ietverto eku ekspluatacijas uzsakSanas gada ietekmi uz KV/DS
attiecibu, tirgus datu par visam pilota teritorijam tika analiz&ti, sadalot tos €ku vecuma
grupas un nemot veéra to ekspluatacijas uzsaksanas gadu (sk.68. tabulu). No analizes tika
izslégti darfjumi, kuriem VZD telpu grupu datu bazé ekspluatacijas uzsaksanas gads nebija
noradits.

Tabula Nr.68. ”ZD datu masiva éku ekspluatacijas uzsaksanas gadu apvienosana

vecuma grupas”
1 |2 E 4 5 6 7 8 9 10 |
Gads 1990- | 1980- | 1970- | 1960- | 1940- | 1920- | 1900- | 1880-
>2000 | 2000 1990 1980 1970 1960 1940 1920 1900 <1880
Tipisku
darfjumu
skaits 2 104 1021 1038 428 262 631 519 369 76

No datu baze ieklautajiem tipiskajiem 5207 DZ darfjumiem, tikai 4983 gadijumos
VZD datos bija noradits €kas ekspluatacijas uzsakSanas gads. 49. attéla redzams, ka
KV/DS attiecibas nozimigi neatSkiras 2. — 6. gadu grupai (vecuma grupa no 1940. gada
lidz 2000. gadam). Nozimigas atSkiribas veidojas tam €kam, kuras ir buvetas pirms 1940.
gada. To var izskaidrot, ka Sajas grupas ir ietverti kultlrvesturiskie objekti, kuru DS ir
daudz lielakas par KV (So €ku ekspluatacijas uzsaksanas laiks ir starp 1910. - 1920.
gadiem), apstiprinot apgalvojumu (tendenci), kas jau bija atspogulota ieprieks 6. attela.
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KV/DS kastu grafiki péc eksp. gada
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49. attels. Tipisku darfjumu KV/DS attiecibu kastu grafiki un ANOVA analizes

10 15 20 05

Differences in mean levels of factor(eksp.gads2)

rezultata iegiitie Tukey ticamibas intervali attieciba pret izveidotajam &ku ekspluatacijas

uzsak$anas gadu grupam.

So tendenci arT apstiprina DS kastu grafiki un ticamibas intervali (skatit 50. attglu).
Art Seit statistiski nozimigi neatSkiras DS attieciba pret 2. — 6. &ku ekspluatacijas
uzsakSanas gadu grupam, bet ir novérojama liela un statistiski nozimiga atSkiriba ar 10.
grupu (€kas, kuru ekspluatacijas uzsaksanas laiks ir agrak neka 1880. gads).

DS kastu grafiki péc eksp. gada

10 H

50.
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Differences in mean levels of factor(eksp gads2)

attéls. Tipisku darfjumu DS kastu grafiki un ANOVA analizes rezultata iegiitie Tukey ticamibas
intervali attieciba pret izveidotajam €ku ekspluatacijas uzsaksanas gadu grupam.
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Telpu grupu tirgus datu baze visas pilota teritorijas padzilinati analiz§jot KS ietekmi
attieciba KV/DS, eksperti konstatgja, ka nav nozimigas atSkiribas starp KV/DS attiecibam
KS faktoram ar vértitbam 1, 0.95, 0.9, 0.85. (skatit 51. att€lu). Savukart 52. attéls
apstiprina, ka atSkiribas starp KS faktora grupam attieciba pret tipisku darfjumu DS pastav,
tomer tas ne vienmer ir statistiski nozimigas.

KVIDV kastu grafiki p&c KS faktora 95% family-wise confidence level
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51. attels. Tipisku darfjumu K'V/DS kastu grafiki un ANOVA analizes rezultata iegiitie Tukey
ticamibas intervali attieciba pret KS faktoru.

DS kastu grafiki péc KS faktora
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52. attels. Tipisku darfjumu summu DS kastu grafiki (uz kvadratmetru) un ANOVA analizes rezultata
iegiitie Tukey ticamibas intervali attieciba pret KS faktoru.
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VZD UN LATIO TELPU GRUPU DATU ANALIZE

Analizgjot savietoto Latio datubazi ar VZD datu bazé attiecigo NI datiem (t.i.,
analiz&ti abas datu bazes kopigie NI), tika analizétas KV, DS un TV attiecibas, ka ar1 KV
aprekina mode]os ieklauto faktoru ietekmes atspogulojums vertibas.

NIVKIS ,,telpu grupas" un Latio datu vértéjumu bazes "Doclogic” Skéluma analize
telpu grupam Riga

NIVKIS Rigas telpu grupu datubazes un Latio DL veért€§jumu datubazes SkelSanas
rezultata tika iegiiti kop€ji 1661 ieraksti. Datu analizei tika izmantoti dati, ar telpu grupas
lietoSanas veida nosaukumu ,,Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa” un
telpu grupas nosaukums ir ,,DZ” (kopuma 1374 dati).

Izkliedes grafiki KV un attiecigajam Latio noteiktajam TV (LatV) attieciba pret
kopplatibu (uz vienu m2) ir atteloti 53.att€la. Regresijas slipuma koeficienti attiecigi ir
LatV gadijuma 6.50 un KV gadijuma 0.42, kas norada uz lielu atSkiribu starp tendencém
un cenu pieaugumu attieciba pret kopplatibu. Ja apliko kopplatibas raditajus, tad var
redzet, ka mediana 59.40 butiski atSkiras no vid€jas vertibas 68.22, kas liecina par
asimetrisku kopplatibu sadalijumu (ir vairak DZ ar mazakam platibam). Ja noveértétu
tipiskakas platibas ar starpkvartilu apgabalu, tad iegtitu veértibas no 46.42 (pirma kvartile)
lidz 77.18 (tresa kvartile). Sikak raksturlielumus skatit 69. Tabula.
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53. attels. KV un Latio DocLogic tirgus vertibu (LatV) (uz 1 m2) izkliedes grafiki attieciba pret
kopplatibu (m2). Pievienotas linearas regresijas taisnes, to slipuma koeficienti attiecigi 6.50 un 0.42.

Tabula Nr.69.” Kopplatibas, KV, LatV un KV/LatV, LatV/KV, statistiskie raditaji.”

Parametri Min Med ‘ Vid. Vert 3. kvar | Skaits

Kopplat 11.60 | 4642 | 5940 | 68.22 77.18 1374 456.40 39.45 22.24
KV 18.0 205.5 2434 | 2422 265.8 1374 600 75.87 44.74
LatV 29.02 | 391.20 | 465.30 | 662.10 722.10 | 1374 3734 520.17 154.80
KV/LatV | 0.02 0.32 0.49 0.47 0.59 1374 8.23 0.31 0.19
LatV/KV | 0.12 1.69 2.04 2.85 3.12 1374 67.42 2.95 0.71
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P&tot buvju ekspluatacija uzsaksSanas gada ietekmes atspogulosanos KV un LatV
vertibas, telpas pa €ku ekspluatacija uzsakSanas gadiem tika sadalitas 10 grupas veida
(skatit 70. tabulu).

’

Tabula Nr.70.” Ekspluatacijas uzsaksanas gadu apvienosana grupas.’

1 2 | 3 4 | s 6 B 8 9 10
Gads 1990- [1980- [1970- [1960- |[1940- [1920- |1900- 1880-
>2000 | 2000 | 1990 | 1980 | 1970 | 1960 | 1940 | 1920 1900 |[<1880
Tipiski |68 46 221 284 189 89 73 144 78 23

No 71. tabulas redzams, ka nolietojuma faktora medianas samazinas jaunakam
ekam. Tomer japiezimé, ka visvecako buvju dzivokliem ar ekspluatacijas uzsaksanas gadu
lidz 1920. gadam vid&ji nolietojums ir 50%. So dzivok]u augstas KV un LatV vértibas
liecina par veiktajam €ku renovacijam vai rekonstrukcijam (skatit ar1 56. un 58. attelu).

Tabula Nr.71.” Nolietojuma medianas biivju ekspluatacijas uzsaksanas gadu
grupam.”

1970- 1960- 1940- 1920- 1900- 1880-

1980 | 1970 1960 1940 1920 1900 <1880

Gads 1990- | 1980-
>2000 | 2000 | 1990

Mediana |0 5 10 20 30 35 45 50 50 50

54. attela att€lotie VZD noteikta nolietojuma diapazona (mainas no 0 Iidz 100%)
kastu grafiki dazadam bivju ekspluatacijas uzsakSanas gadu grupam liecina, ka
nolietojums atspogulo ekspluatacijas gadu.

Nolietojums péc gadu grupam
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54. att€ls. Dzivoklu nolietojums attieciba pret gadu grupam

55. attela ir redzami kastu grafiki KV un LatV attieciba pret biives ekspluatacijas
uzsak$anas gadu grupam attieciba pret 1m’. Veidojas paraboliska sakariba: gan jaunakie
projekti, gan pirmskara laika dzivokli ir dargaki, savukart ,,padomju laika” dzivokli ir
letaki. No LatV vertibam redzams, ka vislétakie dzivokli ir 3. — 5. gadu grupam (1960. —
1990. gads).
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55. attéls. KV un LatV kastu grafiki uz Im2 pa biivju ekspluatacijas uzsaksanas gadu grupam..

Veicot biivju arsienu materiala ietekmes analizi uz KV un LatV veértibam, bives tika
sadalitas p&c arsienu materiala (skatit tabulu Nr.72).

Tabula Nr.72.”Bivju arsienu materials.”

Arsienu Citi

Silikatkiegeli | Vieglbetoni Dzelzsbetons Kokmateriali

materials materiali
Skaits 562 68 547 48 149

56. attela redzamas KV un LatV atSkiras €kam no kokmaterialiem. Lielakie izlecgji ir
biivém no slikatkiegeliem (pirmskara majas) un dzelzsbetona €kam (jaunie projekti).

KViLatV arsienu grafiki LatV/KV arsienu grafiki

silikat Viagloeloni
L
ST
==
i g
H
RIS
§
3
)
o
silikat Viegloeloni
|
H 2
H
L
5
L]
8
i
I
2
3
§
o
2
o

Czelzsbeors «o<mat
I
E
Czelzsbewrs xo<mal
1 1
g i
£
£

56. attels. KV/LatV un LatV/KV kastu grafiki attieciba pret biivju arsienas materialu.

Jauno projektu dzivoklu KV atbilstiba tirgus situacijai tika analizéta salidzinot KV
un LatV péc Latio pazimes ,,jauns projekts”. 57. attéla redzamie kastu grafiki norada uz
nelielam KV atskiribam starp jauniem un veciem projektiem. Savukart uzskatami redzama
jauno un padomju laika dzivoklu vértibu atSkiriba Latio tirgus datos.
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KV un LatV jauniem un veciem projektiem
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57. attels. KV un LatV (1m2) kastu grafiki jauniem un veciem projektiem.

Veciem projektiem ir loti daudz izlec&ju LatV, kas norada uzr kapitali renovétam
€kam. Seit ir uzskatami redzams, ka dzivoklu KV jaunajos projektos ir noteiktas par zemu.

VZD telpu grupu tirgus datu masiva §kélums ar DL vértéjumu datubazi
Datu skelSanas rezultata iegtita datubaze satur 1712 ierakstus, no tiem 1591 ieraksts
ir par Rigas pilsétas teritoriju. Rigas telpu grupas sadalijums péc telpu grupu lietoSanas

veidiem atspogulots tabula Nr.73.

Tabula Nr.73. ” Rigas telpu grupas peéc lietosanas veida.”

Ierakstu
Telpu grupas lietoSanas veida nosaukums skaits
Biroja telpu grupa 30
Cita, ieprieks neklasificeta, telpu grupa 20
Divu dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa 3
Garazas telpu grupa 83
Koplietosanas telpu grupa 5
Riipnieciskas razosanas telpu grupa 2
Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa 1438
Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas telpu grupa | 7
Viena dzivokla majas dzivojamo telpu grupa 1
Viesnicas telpu grupa 2
kopa: 1591

So pasu Tpasumu sadalijums péc DL iedalfjuma Tpasuma tipos ir raksturots tabula
Nr.74. Tabula Nr.73 un tabula Nr.74 redzams, ka péc telpu grupu iedalijuma parsvara visi
objekti ir DZ.

Tabula Nr.74. ”Rigas telpu grupas skéluma datubazes iedalijums péc LATIO
pazimes ,,ipasuma tips.””’

Ierakstu
Ipasuma tips skaits
Dzivoklis 1523
Zeme attistibai 1
Biroja telpas 2
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Garazas 45
Ires nami namipaSumi 10
RazoSanas un noliktavu telpas 1
Tirdzniecibas telpas 7
Veikala kafejnicas €kas 2
kopa: 1591

Datu sk€luma péc VZD pazimes ,,arsienu materials” redzams, ka dominé telpas

silikatkiegelu majas (skatit tabulu 75.).

Tabula Nr.75.”Rigas telpu grupu skeluma datubazes iedalijums péc pazimes
., arsienu materials.”

Ierakstu
Arsienu materiala nosaukums skaits
Cits neklasificéts materials 49
Dzelzsbetona karkasa konstrukcijas 1
Dzelzsbetona paneli 3
Dzelzsbetoni 172
Dzelzsbetons 224
Gazbetona bloki 2
Koka karkasa konstrukcijas 9
Kokmateriali 26
Mala kiegeli 265
Metali 2
Monolitais dzelzsbetons 1
Silikatkiegeli 724
Vieglbetoni 73
kopa: 1551

Datu SkelSanas rezultata iegiitaja datu baze tika atlasiti 633 ieraksti par telpu
grupam ar lietoSanas veidu ,,dzivojamo telpu grupa triju vai vairaku dzivoklu majas” péc
VZD izveidotas pazimes tipiski dati ar unikalu darijjuma numuru (VZD tirgus datu baze
kolonna Darfjuma id="*"). Tika konstruéti izkliedes grafiki KV, Latio noteikta TV (LatV)

un VZD tirgus datos attieciba pret dzivokla kopplatibu noraditas DS (DZ platibas) 1m?2.

Attiecigas KV, DS un LatV redzamas 58. attéla. Attiecibu statistiskie raditaji

noraditi 76. tabula.
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58. attels. Izkliedes grafiki KV (zala krasa), DS (zila krasa) un Latio tirgus vertibai LatV (sarkana
krasa).

LatV un DS ir saméra lidzigas, kaut gan LatV ir daudz vairak un izteiktaki "izlecgji",
kas varétu nozimét ierobezoto darfjumu skaitu ar dargiem NI, vai arT ka Zemesgramata
atspogulotas DS neatspogulo patiesas DS. Redzams, ka S$aja tris datubazu Skéluma
zemakas ir KV.

1

Tabula Nr.76.” Dazadu attiecibu statistiskie raksturlielumi.’

Attieciba ' | Vid. Vert 3. kvar SD  MAD  Skaits
KV/DS | 008 | 041 0.64 0.65 0.87 1.53 029 | 035 | 633
DSKV | 065 | 115 1.56 1.98 2.45 12.09 123 [ 072 | 633

KV/LatV | 001 | 029 0.55 0.51 0.68 1.69 027 | 026 | 633

LatV/KKV | 059 | 148 1.82 3.19 3.49 9075 | 449 | 077 | 633

DS/LatV | 0.07 [ 0.8 0.84 0.83 0.99 4.69 041 027 | 633

Latv/DS | 021 | 101 1.19 1.67 1.72 13.52 149 | 036 | 633

Tabula Nr. 76 redzams, ka LatV ir vid€ji 3.19 reizes lielakas par KV (tomér
mediana ir zemaka, tas vertiba ir 1.82, kas liecina par asimetrisku sadalfjumu). LatV ir
vidgji 1.67 reizes lielakas par DS, kas atrodamas VZD tirgus datu datubaze, mediana ir loti
tuva - 1,19.

SECINAJUMI PAR DZ IPASUMA VERTESANAS MODELI

Lidzigi ka iepriek§ aprakstitajos modelos, DZ 1ipaSuma vértéSana modela
pilnveidosana ir iesp&jama, uzlabojot datu kvalitati NIVKIS un iegiistot jaunus datus, kuru
esamiba un izveértéSana novérsis pasreiz esoSo vertibu atSkiribu. Tehnisko datu
(koplietoSanas telpu platibas, izmantoSanas vai telpu grupas nosaukumu atskiribas,
biivniecibas materials, celtniecibas rekonstrukcijas gads) un tirgus datu (darfjuma summas,
sastava) kvalitate nenodroSina kvalitativu pilnvertigu analizi

Tipisko darfjumu nelielais Tpatsvars tirgus datu analizé norada uz nepietickamu
kvalitativu datu apjomu. Nemot véra, ka tipisko darfjumu sastava nav dzivoklu péc
2000.gada buivetas ekas, tipiskie darfjumi faktiski att€lo galvenokart veértibas dzivokliem
padomju laika standarta un pirmskara ekas.
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Tipisku un netipisku darfjumu uzvediba atSkiras dazadu parametru griezuma —
novietojuma zina (Valmiera un Liepaja DS ir tuvakas KV). Nemot véra lielo vértibu
izkliedi Riga, nepiecieSams iedalijums péc papildus parametra. Individualaja vértéSana
dzivoklu segmentu iedala trijas lielas grupas — pirmskara laika €kas (nerenovétas),
padomju laika €kas un jaunajos projektos daudzdzivoklu €kas, kas biivétas pec 2000.gada.

KADV netiek pietiekosi ieverteti darfjjuma un finans€Sanas apstakli (iegade izsolg,
kredita izmantoSana), ka ar1 €ku, kura atrodas dzivoklis, celtniecibas gads, novietojums
pret vid&jo Itmeni mikrorajona (vertibu zona).

Sobrid, nosakot DZ KV, netick atbilstoi novertéti dzivokli jaunos projektos un
renovetas, rekonstruétas ekas Riga.

Bazes vertibas dzivokliem noteiktas diapazona no 150 lidz 500 Ls/m2 visiem
dzivokliem dazados €ku tipos Riga, savukart TV uzrada lielaku vértibu diapazonu (180 —
2800 Ls/ kvm., nodalot veértibas 1patsvaru uz dzivokli), kas norada uz nepiecieSamibu péc
sikaka dalfjuma.

Nemot véra, ka dzivokju cenas pilsétas ietvaros atskiras lidz 10 reizém, lai panaktu
KV tuvinasanos TV, nepiecieSama atseviskas bazes vértibas noteikSana katram segmentam
atseviski  ka pienemts IV  (pirmskara ékas, padomju laika ékas, jaunie
projekti/rekonstruétas ekas).

IV svarigs faktors ir dzivokla tehniskais stavoklis — vienada tipa dzivokliem ar
dazadu tehnisko stavokli cenas vidgji var atskirties 11dz 30%.

No vertibu ietekmé&joSo faktoru analizes un specialistu prakses secinams, ka
kultiirvesturiska pieminekla faktora ietekme ir atSkiriga atkariba no €kas celtniecibas gada
— rekonstruétam ekam tas darbojas ka veértibu paaugstinosSs, savukart nerekonstruétam
€kam ka vertibu pazeminoss faktors.

KV attiecibu pret TV neatbilstibas dzivokliem Rigas pilsétas vesturiskaja centra
ilustrativam prieksstatam tika papildus veikta analize trim izvélétam majam Auseklu iela 4
(renovéta eka, 18 dzivokli), Ripniecibas iela 34A (rekonstruéta maja, 9 dzivokli) un
Tomsona iela 2 (7 dzivokli). 59. attéla redzamas KV un LatV vertibas attieciba pret
kopplatibu (uz 1m2). KV ir saméra stabils limenis, tacu tas ir ievérojami zemaks ka LatV.
Iznémums ir dazi dzivokli Tomsona iela, kur LatV vértibas ir noteiktas zemakas
(neremonteti dzivokli).

. iola KV un LatV (uz 1m2) pret kopplatibu KV un LatV (uz 1m2) pret kopplatibu
KV un LatV (uz 1m2) pret kopplatibu Ausekla iela 4 Rapniecibas lela 34A To a2
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59. attéls. KV un LatV (uz 1 m2) izkliedes grafiki attieciba pret kopplatibu (m2).

Tika veikt datu kompleksa analize, salidzinot TV, KV un DS, no kuras secinams, ka
TV ir sameéra lidzigas DS, savukart KV sastada 65% no DS. Salidzinot KV ar DS un TV, ir
redzama vislielaka vertibu atskiriba tieSi rekonstruéto centra dzivoklu segmenta un jauno
projektu segmenta.

Veicot dalijumu p&c celtniecibas gada, secinams, ka padomju laika €ku KV ir
proporcionali tuvaka TV, neka pirmskara €kas un jaunajos projektos. Statistiski nozimiga
ir ekspluatacijas uzsaksanas gada ietekme uz DS dzivoklos lidz 1940.gadam buvétas ekas.
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Vidgji atSkiriba ir 2 -3 reizes, savukart kultiirvésturiskajiem objektiem DS parsniedz KV 3-

4 reizes.

Sobrid KV var tikt nepareizi aprékinata telpu grupam pirmskara &kas ar
komerctelpam pirmajos stavos pils€tas centra, kurads ipaSumtiesibas ir noformétas
domajamo dalu veida — pérkot un registréjot ipaSumtiesibas uz domajamam dalam, parasti
tieck iegadats konkréts dzivoklis, vai telpu grupa, bet KV tiek aprékinata atbilstosi
domajamo dalu lielumam no katra telpu grupas veida.

Eso$o DZ 1pasuma KV noteikSanas modeli ieteicams papildinat ar §adiem faktoriem:

Tabula Nr.77. ,,DZ ipasumu KV modelim ieteicamie papildus faktori un to NI
vertibas ietekmes novertejums.”

Faktora iss apraksts Faktora pamatojums Faktora ietekme

novietojums eka
(pedgjais stavs,

nemot vera drosibu un iesp&jamas
problémas ar jumtu izolaciju. Centra

Ekas klase (celSanas | Noteicosais faktors salidzino$o objektu Augsta Bazes vertibas
/ rekonstrukcijas atlase. [zvertgjot faktora ietekmi, tiek noteikSana
gads) nemts vera ekas fiziskais, moralais

nolietojums. Telpu grupas iespg&jams dalit

atbilstosi to cel$anas gada intervalam (Iidz

1940.g., 1940.-2000.g., 2000.g. un

jaunakas).

Novietojums zona AtraSanas vieta kvartala —apkartgjas Augsta Bazes vertibas
apbtives kvalitate, magistralo ielu tuvums, noteiksana
dzelzcels, tdenskratuves, parki

Dzivokla Pedgjo stavu dzivokli ir mazak pievilcigi, Vidgja/zema Faktors model1

stavvietas, benini)

centralaja dala ir vidgji 10000-20000 Ls
par vienu vietu. LietoSanas tiesibas nereti ir
atrunatas pie dzivokla Tpasumtiesibu
registracijas.

pagalma eka) dzivokliem cenu ietekmgjoss faktors ir
izvietojums fasades eka vai pagalma eka.
Ekas projekta tips Faktors lauj dzivoklu TpaSumus vertét, Vidgja/ zema Faktors modelt
(serijveida atlasit, p&c to tipveida projektiem. Sis
dzivokliem) faktors lauj dztvoklu Tpasumus vertet,
atlasit, pec to tipveida projektiem — ietver
celtniecibas materialus, konstruktivo
risinajumu, stavu skaitu, planojumu u.c.
Telpu platiba Strada ka vertibu ietekmgjoss faktors. Zema Faktors model1
Palielinoties platibai, kvadratmetra cena
parasti samazinas. Mazak attiecas uz dargo
un ekskluzivo dzivoklu kategoriju.
Dzivojamo istabu Lidzigas platibas dzivokliem lielaks Zema Faktors model1
skaits pieprasijums bis tiem, kuriem ir lielaks
dzivojamo telpu skaits.
Lifts Ipasi svarigs faktors pedgjo stavu Zema Faktors model1
dzivokliem. Svarigs €kam, kuram ir vairak
neka Cetri stavi.
LietoSana esoda | Sis faktors ir svarigs vertgjot ,jaunos | Zema Faktors model1
infrastrukttira projektus”, jo So projektu pazemes
(pagraba telpas, | stavvietu cenas, pieméram, Rigas pilsetas
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INZENIERBUVJU APREKINA MODELIS

Inzenierbiivju aprékina modeli tiek izmantoti §adi faktori:

Inzenierbiives tips (izmantoSanas veids);

Apjoms;

Fiziskais stavoklis;

Apgriitinajumi (kultiras piemineklis);

Atseviskiem inzZenierbiivju tipiem — ripniecibas uzn€mumu razoSanas procesu
estakadém, krastmalam ar dazada veida krasta nostiprinajumiem, juras ostu
piestatném un kiegelu un dzelzsbetona dimeniem — papildus tiek izvertéts
novietojums (vertibu zona).

ANANENENRN

INZENIERBUVJU DATU BAZES ANALIZE

NIVKIS no 110535 ierakstiem atrodami 2135 ieraksti par inZenierbiivém, kuras
KADV tiek vértétas péc inzenierbiivjiu modela. Sie 2135 ieraksti pec adresém ir registréti
950 NI sastava (tas ir, inZenierbiives ir fiksétas 2.5% gadijumos no kopgja registréto NI
skaita NIVKIS, pargjos IpaSumos esoias inZenierbiives NIVKIS nav registrétas). Tas
liecina par datu nepietickamibu un nekonsekvenci inzenierbiivju registrésana.

~ 33% inzenierbiivju NIVKIS péc biives lietoSanas veida ir klasificgtas ,,Citas,
ieprieks neklasificetas, inzenierbiives”. No pargjam klasific€tajam inzenierbtivém biivém ~
Ya dala ir ielas un celi, ~ 1/10 dala ir dzelzceli. Nozimiga grupa ir ostu kanali un caurulvadi.

Inzenierbiivju iedalijums péc biives lietosanas veida redzams 78. tabula.

Tabula Nr.78.” InZenierbiivju sadalijums péc biives lietosanas veida.”

Bavju
Biives lietosanas veida nosaukums skaits
Citas, ieprieks neklasificgtas, inZenierbiives 701
Ielas un celi 539
Dzelzceli 191
Ostas un kugojamie kanali 131
Vietgjas nozimes tidens piegades caurulvadi 118
Vietgjas nozimes notekiidenu caurulvadi 81
Citas sporta un atpiitas biives 68
Tilti un estakades 60
Sporta laukumi 55
Magistralas sakaru linijas 53
Tuneli un pazemes celi 36
Spekstaciju buves 27
Magistralie tidensapgades cauru]vadi 20
Magistralas elektroparvades linijas 13
Gazes sadales sisteémas 9
Citas, ieprieks neklasificgtas, ekas 6
Rezervuari, bunkuri, silosi un noliktavas 6
Ripnieciskas razosanas ekas 5
Magistralie naftas produktu un gazes caurulvadi 4
Lidlauku skrejceli 3
Skolas, universitates un zinatniskajai petniecibai paredz&tas €kas 2
Vietgjas nozimes elektroparvades un sakaru kabeli 2
Autoceli 1
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Dambji

Ieprieks neklasific€tas smagas riipniecibas uzneémumu biives

Kimiskas riipniecibas uznpémumu biives

—_ = = =

Sakaru €kas, stacijas, terminali un ar tiem saistitas ekas

Riga 693 biives registrétas 77 inZenierbiivju tipos. Lielakais inzenierbtivju skaits péc
tipa ir ielas, celi un laukumi, kas redzams tabula Nr.79.

1

Tabula Nr.79.” Inzenierbuvju sadalijums péc inzenierbiives tipa.’

InZenierbiives tips Biivju skaits

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu 561
24200502|Zogi bez cokola ar metala, stikla vai cita lidziga materiala pildijumu 203
21210101/Platsliezu dzelzceli 174
24200504Miira, betona vai dzelzsbetona Zogi 109
21510101|Krastmalas ar dazada veida krasta nostiprinajumiem 92
24200201|Baseini 77
24200101[Kiegelu dameni 60
24200401|Apgaismosanas linijas ar balstiem un lampam 58
30000102|Objekts, kas neatbilst terminam "kadastra objekts" 58
22130101|Rezgotie torni un masti 50
22220101|Udens ieguves urbumi vai grodu akas 50
24200501|Zogi bez cokola ar koka, kliigu pinuma vai cita lidziga materiala
pildijumu 50
24110102|Sporta laukumi un trases ar miksto segumu 48
22230202|Attirisanas iekartu baseini 43
22220201|Udenstorni ar fidens rezervuara ietilpibu Iidz 200 m3 (ieskaitot) 42
24200503|Zogi ar cokolu un koka kliigu pinuma, metala, stikla vai cita materiala
pildjjumu 40
21420101|Transporta un gajeju tuneli 36
24120101|Tribines 35
21120102|Ielas, celi un laukumi ar miksto segumu 32
24200103|Metala dimeni 31
21510102|Iek§zemes Gidenu piestatnes 26
21410301|Dzelzcelu estakades 22
21410302 |Rupniecibas uznémumu razosanas procesu estakades 22
22230201|AttiriSanas iekartu rezervuari 20
22220301|Udensvadu tikli ar caurulu iek§&jo diametru lidz 350 mm (ieskaitot) 15
22230103|Keramikas vai plastmasas kanalizacijas caurulvadi 13
24120103|Peldbaseini 13
22130102|Caulveida torni vai masti 10
22220202|Udenstorni ar Gidens rezervuara ietilpibu lielaku par 200 m3 10
22140402|Zemsprieguma kabelu elektrolinijas 8
22210101|Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu ieks€jo diametru lidz 150 mm
(ieskaitot)

21410303|Gaisa caurulvadu parvadu estakades 7
21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21410101]|Autocela un dzelzcela
dzelzsbetona un metala laidumu tilti;24200401|Apgaismosanas Iinijas ar balstiem

un lampam 6
21120101 ]Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;24200502|Zogi bez cokola ar
metala, stikla vai cita lidziga materiala pildjjumu 6
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21410101|Autocela un dzelzcela dzelzsbetona un metala laidumu tilti

@)}

22220401|Termofikacijas, tvaika un kondensata caurulvadi siltumtrasu kanalos ar
ieksgjo diametru Iidz 300 mm (ieskaitot) un siltumizolaciju

24110101|Sporta laukumi un trases ar cieto segumu

24200102|Dzelzsbetona diimeni

21210201|Saursliezu dzelzceli

22220501|Udens gradétavas

22230101|Cuguna vai dzelzsbetona kanalizacijas caurulvadi

21510201 Moli un vilplauzi

21110101|Valsts galvenie autoceli, regionalie un vietgjie autoceli

W [ || [ [N [N |

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21120102|lelas, celi un laukumi
ar miksto segumu

21300101|Lidlauku skrejceli un stavvietas

22120101|Udensvadi ar iek$&jo diametru no 150 Iidz 300 mm (ieskaitot)

2214040116, 10 un 20 kilovoltu pazemes kabelu elektrolinijas

22220403|Virszemes termofikacijas un tvaika caurulvadi ar siltumizolaciju

W | |[W (W (W

22220404 Bezkanala pazemes siltumtiklu caurulvadi ar iek$gjo diametru Iidz 500
mm (ieskaitot) un siltumizolaciju

w

22230203|Diinu lauki ar pamatni

(O]

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21510101|Krastmalas ar dazada
veida krasta nostiprinajumiem

21520102|Dambji bez nogazu nostiprinasanas

22140302|Zemsprieguma gaisvadu elektrolinijas

22240101|Sakaru kabelu kanalizacijas caurulvadi

[NSRN L SRR RS )

24200501|Zogi bez cokola ar koka, kliigu pinuma vai cita lidziga materiala
pildijumu;24200504|Miira, betona vai dzelzsbetona Zogi

12510105|Suknu un kompresoru staciju ekas;22220101|Udens ieguves urbumi vai
grodu akas

12510105|Stiknu un kompresoru staciju €kas;24200201|Baseini

12510106|Udens  attiriSanas,  filtréS8anas un  nostadinaSanas  staciju
gkas;22230202|Attirisanas iekartu baseini;22230203|Dinu lauki ar pamatni

12520109|Saskidrinatas  gazes spiedtvertnes;24200504|Miira, betona  vai
dzelzsbetona Zogi

21110101|Valsts galvenie autoceli, regionalie un vietgjie
autoceli;21510101|Krastmalas ar dazada veida krasta nostipringjumiem

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21120101|Ielas, celi un laukumi
ar cieto segumu

21120101 /Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21120102|Ielas, celi un laukumi
ar miksto segumu;21410302|Ripniecibas uznémumu razos$anas procesu estakades

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;21510101|Krastmalas ar dazada
veida krasta nostiprindjumiem;24200401|Apgaismosanas linijas ar balstiem un
lampam

21120101 Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu;30000102|Objekts, kas neatbilst
terminam "kadastra objekts"

21410201 /Dzelzsbetona, metala un mira laidumu gaj&ju tilti vai virszemes gaj&ju
parejas

21510101 Krastmalas ar dazada veida krasta
nostiprinajumiem;21510102|Iek§zemes Gidenu piestatnes

21510102[Tekszemes tidenu piestatnes;21510102|IekSzemes fidenu piestatnes

21510201Moli un vilnlauzi;21510201|Moli un vilnlauzi

21510202|Juras ostu piestatnes

22110101Magistralie naftas produktu caurulvadi ar iek§€jo diametru 500 mm un
lielaku

22110201 |Parvades sisttmas gazesvadi ar iek$€jo diametru Iidz 300 mm
(ieskaitot)
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22120102|Udensvadi ar iek§&jo diametru no 300 Iidz 600 mm (ieskaitot) 1
22140202]110 kilovoltu pazemes kabelu elektrolinijas 1
22210201|Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu ieks$€jo diametru lidz 150 mm
(ieskaitot) 1
22220403|Virszemes termofikacijas un tvaika cauru]vadi ar
siltumizolaciju;22220404|Bezkanala pazemes siltumtiklu caurulvadi ar ieksgjo
diametru I1dz 500 mm (ieskaitot) un siltumizolaciju 1
22230202|Attirisanas iekartu baseini;24200103|Metala dimeni 1
24110101|Sporta laukumi un trases ar cieto segumu;24110102|Sporta laukumi un
trases ar miksto segumu 1
24200502|Zogi bez cokola ar metala, stikla vai cita lidziga materidla
pildijumu;24200504|Miira, betona vai dzelzsbetona Zogi 1
Grand Total 2135

NIVKIS uzkratie inzenierbiivju raksturojosie dati ir loti ierobeZoti.

Iesniegtaja datu

bazé ~ 28.7% gadijumu buvei nav fikséta ne kopplatiba, ne apbives laukums, ne
buvtilpums (nebija datu par inZenierbiives garumu, kas arf ir viens no iesp&jamiem apjoma
noteikSanas parametriem), kas ir viens no modeli ieveértétajiem faktoriem. Tapat 483
gadijumos ierakstu fiksets biives fiziskais nolietojums 0% apméra, kaut gan tikai 7
gadijumos fiks€ts biives ekspluatacija pienemsanas vai nodoSanas gads 2011.gads un
jaunaks. 787 ierakstiem nav fiks€ts ne ekspluatacija pienemsSanas, ne ekspluatacija
nodosanas gads. Fiziskais nolietojuma koeficients ir viens no modeli ieklautajiem
faktoriem. Ar1 buves konstrukcijas izmantoto materialu uzskaitijums ir neliels. Izpilditajs
konstate, ka esoSie dati ir nepietickami, lai analiz€tu vert€Sanas modeli un sniegtu

priekslikumus ta pilnveidosanai.

Tabula Nr.80.” Datu skaits par inZenierbiivju parametriem.’

’

Veikto ierakstu

(datu esamiba)

Parametri ipatsvars
Biives kopplatiba, m2 65.11%
Biives buivtiplums, m3 7,96%
Biives ekspluatacijas uzsakSanas gads 57,61%
Biives pienemsanas ekspluatacija gads 16,67%
Biives pamatu materials 26,84%
Arsienu un karkasu materials 21,36%
Parseguma materials 4,78%
Jumta seguma materials 3,75%

Biives fiziskais nolietojums, %

100% (22.67%
fiziskais
nolietojums  ir
0%)
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SECINAJUMI PAR INZENIERBUVJU MODELI

v

v

Gan KADV, gan IV inzenierblivju novértéSanai tiek izmantota pamata izmaksu
pieeja;

Biivju tehniska stavokla novértéjums (nolietojums) NIVKIS netiek regulari
aktualizéts, Iidz ar to neatbilst bives faktiskajam tehniskajam stavoklim.
Objektivaka rezultata iegiiSanai nepiecieSama periodiska fiziska nolietojuma
aktualizacija;

Biivju fiziskais nolietojums ir btisks to veértibu ietekmgjosais faktors. IV, vértgjot
inZenierbuves, tiek izvertéta to funkcionalitate (musdienu prasibam atbilstosi
raksturlielumi, jaudas), kas ar1 ir butisks vertibu ietekm€joSs faktors. Tapat tiek
ievertéts ekonomiskais nolietojums. Eksperti konstaté, ka VZD riciba esosi
registrétie inzenierblivju dati nav pietiekosi, lai izvertétu buvju funkcionalo
nolietojumu.

P&c ekspertu riciba esoSajiem datiem, nav iesp&jams giit pamatojumu inzenierbtivju
bazes vértibu dalfjuma noteikSanas sist€mai vienadas bazes vertibas visas vertibu
zonas un atskirigas bazes vertibas katra vertibu zona (pieméram, dimenu bazes
vertibu atskirtbas pa zonam). Piemé&ram, jiiras ostu piestatnes izvietotas tikai
atseviSkas teritorijas. P&c vertetaju pieredzes secinams, ka to veértibu vairak ietekmée
to tehniskais stavoklis, piestatnu dzilums un konstruktivais risinajums.

Rigas NIVKIS datu masiva 4 inzenierbiivém ar klasificéto inZenierbiives tipu
,Udenstorni ar {dens rezervuara ietilpibu lielaku par 200 m3” piemérota
kultirvésturiska pieminekla atzime, kas liek apsvert §1 koeficienta pielietoSanas
lietderibu.

SECINAJUMI PAR NIVKIS UN TIRGUS DATU KVALITATI

v' VZD riciba eso$a NIVKIS ir lielaka datu baze Latvija.
v' VZD iesniegta informacija (dati) par pilota teritorijam satur dazadu un plasu

NIVKIS informaciju un VZD apstradatus oficialos Zemesgramatas IS NI
pardevumu datus, kuri ir savietoti kopa ar attiecigajiem NIVKIS datiem. Pasreiz
NIVKIS un Zemesgramatas IS nav integrétas. Neefektiva NI registracijas sistéma
apgriitina savstarpgju datu apmainu un aktualizéSanu gan NI fizisko, gan juridisko
datu izmaipu gadijuma. NI batibas izpratne NIVKIS un Zemesgramatas
likumdosana atSkiras, 1idz ar to ir griitibas analizét kompleksi NI gan no juridiska,
gan fizisko datu aspekta.

v Kompleksas pieejas trikums KADV nepieciesamo NI datu uzturé$ana un

aktualizé$ana (zemes NILM nosaka pasvaldibas, NI tiesibas registré Zemesgramata,
NIVKIS uzturé$anu, ka ari eku uzmérisanu un to lietoSanas veida registraciju veic
VZD, tacu par NI datu izmainu ierosinaSanu NIVKIS atbild NI ipasnieks) rada
problémas VZD kvalitativu un aktualu NIVKIS datu nodrosinasana. Kvalitativam
novértéjumam nepiecieamo NIVKIS registréto biivju datu nepietiekama satura un
uzturéSanas kvalitates viens no iemesliem ir apstaklis, ka datu aktualizaciju
NIVKIS jafinansg buvju Ipasniekiem un lietotajiem.

v' Neaktuali vai nepilnigi NIVKIS dati ietekmé KV kvalitati. Automatizéta KADV

iespgjama, ja visi KADV nepiecieSamie dati ir registréti un pieejami automatiz&tai
apstradei.

v’ Vertésanai nepiecieS8amo datu kvalitate tiek vértéta péc ta, cik precizi NI vértibas

aprékina izmantota registréta informacija atspogulo pasreizéjo NI stavokli.
P&tTjuma ietvaros ir veikta NIVKIS uzkratas informacijas salidzinasana ar situaciju
daba. Apsekojot teritorijas Riga un Valmierd, tika konstatétas neatbilstibas NI
sastava, zemes un €ku lietoSana veida, buvju tehniskaja stavokli un nolietojuma. Ir
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gadijumi, ka zemes NILM nesakrit (vai ir pretruna) ar zemes lietoSanas veida
noteikSanas juridisko pamatu - paSvaldibas teritorijas planojuma atlauto zemes
izmantoSanu, ka arT uz zemes esos$as €kas un taja ietilpstoso telpu grupu faktisko

lietosanu.
v' Tika konstatéta nepietickami informacija par KV aprékina modelos ietvertajiem
faktoriem — ekspluatacija nodoSanas/ekspluatacijas uzsakSanas gadu, katra

apgrutinajuma aiznemto platibu, renovaciju/rekonstrukciju.

v' Svarigi ir koncentréties uz informacijas ieguvi tieSi par tiem objektiem, kuru
ieguldijums kopg€ja vértiba ir nozimigaks (dzivojamas, komercialas, sabiedriskas,
razoSanas €kas), turpret parskatit turpmaku nepiecieSamibu NIVKIS uzturét datus
par katru mazvertigu paligéku, ka arT izvertét nepiecieSamibu katru novertét, ja sadu
datu uzturéSanas izmaksas nav ekonomiski efektivas.

v Biivju tehniska stavokla novértéjums (nolietojums) NIVKIS netick regulari
aktualizets, Iidz ar to neatbilst biives faktiskajam tehniskajam stavoklim (tika
konstatéti gadijumi, ka vairak ka 10 gadus vecam biivém nav fikséts fiziskais
nolietojums). KADV funkcionala un ekonomiska rakstura vertibas zudumi vispar
netiek fiks€ti un novertéti.

v InZenierbiivju skaits (fiksétas 2.5% gadijumos no kopgja registréto NI skaita)
norada uz nepietickamu inZenierblivju registraciju NIVKIS. Nemot véra, ka
inzenierbuives ir asfaltétie laukumi un zogi, tad tam bitu japaradas gandriz katra
zemes un &ku NI sastava.

v' KADV bazes vértibas noteikSanai visplasak tiek izmantota tirgus pieeja, par pamatu
izmantojot Zemesgramatas darfjumu informaciju. Oficiali registrétie darfjumu dati
nesatur pietickamu un ticamu informaciju par darfjumu apstakliem pilnvertigas
vertéSanas nodrosinasanai.

v Izpilditaja riciba nebija KV bazes izstradei izmantota nomas, NI ienémumu-
izdevumu, NI piedavajumu informacija, ka arT izmantotie biivizmaksu dati.

v" IV vértésanas objekts ir vienots IpaSums (zeme un apbiive), bet KADV vérté$anas
objekts ir atseviSsks kadastra objekts (zeme, ¢€ka, inZenierbiive, dzivoklis,
koplietosanas telpu grupa u.c.). Veicot normativos aktos noteikta kartiba DS
sadaliSanas pa kadastra objektiem (sadaliSanas pamats ir noteikta KV zemei un
katrai biivei), VZD tirgus datu bazeé ,,ZE” uz atseviskam biivém attiecinatas DS
dalas ir negativas, ja DS parsniedz KV. KADV zemes un €ku veértibas 1patsvara
noteikSana darfjuma ir atkariga no iepriekS noteiktas KV. Sadali§anas dé] VZD
iesniegta datu bazes informacija nav precizi savietojama ar [V datu bazi.

v' VZD iesniegta tirgus informacija vairums darfjumu ir klasificéti ar pazimi
,»hetipisks”, t.sk. arT darjjumi ar jauniem ipaSumiem, kuriem pasreiz KV ir butiski
zemakas, neka to uzrada NI tirgus. ArT KV un DS, ka ari KV/DS un DS/KV
attiecibu analizé (péc dazadam vértéSanas modeliem, NI veidiem, NILM kodiem
u.c.), VZD atzitu tipisku darfjumu apjoms ir neliels attieciba pret visu kopg€jo datu
apjomu, liecinot par iesp&jamu Zemesgramata registréto DS neatbilstibu realajai
situdcijai. Adekvatas tirgus informacijas trikums var biit iemesls neobjektivai
(apgriitinatai) KV vertibas noteikSanai.

SECINAJUMI PAR KV APREKINA MODELIEM

v" KADV zemi un apbvi verte atseviski ar atskirigiem modeliem, ka ari nosaka tiem
atseviskas bazes vértibas, kas nosaka veértésanas uzdevumu, pretéji IV, kur NI vérte
ka vienotu NI péc ta faktiska sastava;

v" KV bazes ka noteicosa lieluma modeli, izstrade VZD aprakstitie faktori kopuma
atbilst veértéSanai nepiecieSamo salidzinamu objektu atlases kritérijiem. Ekspertiem
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nebija iesp&jams konstate€t ka Sie kriteriji tiek izmantoti KV bazes vértibas
noteikSana katrai TpaSumu grupai, jo ekspertu riciba nebija iesniegta metodika vai
rokasgramata KV bazes vértibu noteik3anai. ST iemesla dél pétijuma nav vértéta
bazes vertibu noteikSanas metodika, bet gan tikai KV aprékina modeli (formulas)
un tajos ieklauto kriteriju izvert€§jums, kaut gan bazes veértiba ir svarigakais KV
ietekméjosais faktors.
KADV normativaja regulé§juma ir norade uz nepiecieSamibu izmantot visas
vertesSanas pieejas KADV. Ekspertu riciba netika iesniegti dati, kas apliecinatu par
izmaksu un ienakumu pieeju izmantosanu KADV, lidz ar to p&tijuma gaita nebija
iesp€ja izvertet dazadu pieeju izmantosanu KADV.
KV aprékina modelos ir ieklauti tikai vértibu ietekmé&josie faktori ar pazeminoSu
ietekmi. Sada gadijuma bazes vértibai vajadzétu bat tuvai vai augstakai par TV.
Paslaik bazes veértiba tiek noteikta zem vid€ja TV limena, bet DS biezi vairakas
reizes parsniedz KV. Iespgjamie risinajumi ir bazes vertibu parveértésana (celSana)
atbilstosi kvalitates klasei vai papildus veértibu palielinosu koeficientu ievieSana.
KADYV modelis japilnveido vispirms Tpasumiem, kuru vertiba tirgt augstaka.
NI, kur lielako vértibas dalu sastada zeme (apbiive ir nebitiska vai mazvértiga),
vertibas noteikSanai vertésanas prakse plasi izmanto atlikuma metodi.
Ja TpaSuma ir dazadu lietoSanas veidu €kas, KADV vienai piesaistita zemes gabala
parcelei tiek noteikti vairaki zemes NILM atbilstosi katras ekas lietoSanas veidam
(pieméram, noliktavu un darbnicu telpu grupam funkcionali atbilstoSajai zemes
gabala platibai tiek noteikts riipnieciskas razoSanas mérkis). Pils€tu vesturiskajos
centros zemes gabala dalai nosakot pilsétas teritorijas planojuma atlautajam
izmantoSanas veidam neatbilstosu NILM, KV neatspogulo zemes gabala faktisko
vertibu.
Visdetalizetakie KV aprékina modeli izstradati dzivojamo NI (savrupmaju un
dzivok]u) un lauku zemes vértésana. Sajos modelos ir ieklauti vairums svarigako
vertibu ietekmgjoSo faktoru.
Vislielaka biivju skaita novertésanai izmanto CIT modeli, ar kura palidzibu KV tiek
apréekinata plasam biivju objektu lokam, ieskaitot visvértigakos NI un paligékas. Sis
modelis tiek piemérots pelpu gener&josu objektu (pieméram, biroju, viesnicu,
tirdzniecibas €ku) un ar1 sabiedrisko €ku KV noteikSanai, tacu modeli ieklauto
faktoru nepietickamibas del, ka arT bazes vertibas izstrad€ pielietotas informacijas
un vertéSanas pieejas iespaida So Tpasumu aprékinatas KV ieveérojami atSkiras no
TV.
KV ir iespgjams tuvinat TV, ja veértigakiem IpaSumiem tiktu izdalita atseviska
vertibu baze, kurai veikts detaliz€taks aprékins ar vairakam vertéSanas pieejam jau
bazes vertibu izstrades bridi.
Nedzivojamas €kas, kura nav dzivojamo telpu grupu, kuru sastava ir divu un vairak
dazadu izmantoSanas veidu telpu grupas, netiek veértetas péc faktiskas izmantoSanas
pa telpu grupam, bet péc galvena buves lietoSanas veida ar CIT modeli. Gadijumos,
kad eku veido vairakas atSkiriga izmantoSanas veida un dazadu vértibu Iimenu
telpu grupas, katra izmantoSanas veida telpu grupu Ipatsvars biivé un to kvalitate
butiski ietekmé TV.
Eksperti konstat€ja tirgum neatbilstoSu bives apgritinagjumu koeficienta
pielietoSanu eku KV noteikSana visiem kultirvésturiskiem objektiem (samazinot
vertibu visiem par 35% vai 45%), jo DS kopuma Siem objektiem biitiski parsniedz
KV kopsummu. Biivei kultiirvésturiska pieminekla statuss ne vienmer ir vértibu
negativi ietekmgjoSs faktors. Tirgus darjjumi apliecina, ka renovetu, funkciongjoSu
ipaSumu ar kultiirvésturisko veértibu pardoSanas cena ir augstaka neka tipisku
ipasumu pardoSanas cena. Savukart, slikta tehniska stavoklt esoSiem objektiem Sis
apgrutinajums darbojas ka vertibu samazinoss faktors. IV vértiba tiek korigéta ekai,
kas ir kulturas piemineklis, tikai tad, ja tiek ierobezota tas izmantoSana, ja
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nerekonstru€tu eku renovacija jaiegulda ievérojami lidzekli, atjaunojot vesturiskos

un makslinieciskos elementus. KADV bazes veértibas visos gadijumos ir salidzinosi

zemas, kuras vél biitiski tiek pazeminatas ar So apgriitinajuma koeficientu.

v’ Ir jaizverté vai zemes gabala atraSanas Rigas vésturiska kultirpieminek]a teritorija
(Vecriga, Rigas centrd) vai citu pilsétu vesturisko kultiirpiemineklu teritorijas
(kods14, par zemes atraSanos kultiirvésturiskaja teritorija, UNESCO aizsardzibas
zona) vai Baltijas jiiras li¢a aizsargjosla viennozimigi ir uzskatams par zemes
vertibu pazeminoSu faktoru. Atrasanas kultiirv@sturiskaja teritorija atspogulojas DS,
un tai vajadz€tu atspoguloties bazes vértiba. KADV bazes veértibas visos gadijumos
ir salidzinoSi zemas, kuras vél par 20% samazina apgriitindjuma ietekmes
korekcijas koeficients.

v' KADV netiek izvertéta konkréta apgritindjuma iectekme uz zemes gabala apbiives
iespgjam. NI tirgli zemes gabala izbiivétas inZenierkomunikacijas (ja tie nav
magistralie inZeniertikli) tick uzskatitas par NI vértibu paaugstinou faktoru.

v’ Visbutiskakas veértibu atskiribas (KV ir batiski zemaka ka DS un TV), analizgjot
nolietojuma faktora ietekmi uz KV, konstatétas renovétam un jaunam &€kam visos
tirgus segmentos, ka ari telpu grupam s$adas €kas. Analiz&jot nolietojuma faktoru,
izdalfjas pirmskara perioda namipasSumi, kuru TV ietekm& novietojums Rigas
centra.

v Bivju nolietojuma korekcija KV aprékina biezi tiek balstita uz buvju fiziska

stavokla korekcijas koeficientiem (VertéSanas noteikumi, pielikums Nr. 9.), kuri

mainas l€cienveidigi, neatbilstosi biives fiziska stavokla fiks€tajam lielumam.

Nolietojuma aktualizacija NIVKIS ir atstata NI ipaSnieka zina. Neviens no eku KV

aprékina modeliem neietver algoritmu aktuala biives fiziska stavokla noteikSanai,

izmantojot buves vecumu, ekspluatacijas uzsakSanas laiku un aktualu pedgjo
renovacijas/rekonstrukcijas laiku (gadu).

KV aprékina modelos nav izveértéta eku funkcionala nolietojuma ietekme;

KADV neizverte ekas kvalitates klasi viena €ku tipa ietvaros (piemé&ram,

dzivokliem, birojiem, viesnicam);

v" KADV nav KV aprékina modela specializ&tu ipaSumu vértéSanai. Tirga reti notick
darfjumi ar specializ€tiem Ipasumiem (naftas bazes, degvielas uzpildes stacijas,
ieguves riipniecibas vai derigo izraktenu ieguves razotnes; v&a elektrostacijas,
hidroelektrostacijas, biogazes kogeneracijas stacijas, utt.), lidz ar to ir ierobezots
tirgus informacijas apjoms, bet veért€Sanas process ir sarezgits, jo ne vienmer
specializ€tu TpaSumu vertibu atspogulo ta izmaksas, bet gan to vertibu nosaka
komercialais potencials.

Pétijuma gaita analizéto KV, DS un LatV attiecibu kopsavilkums, kura
atspogulojas objekti ar lielako KV, DS un LatV vértibu neatbilstibu (skatit sarkana krasa

iekrasotos lielumus tabula Nr. 81 un 82.)
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Tabula Nr.81 ,,KV/DS un KV/LatV attiecibu raksturlielumi”.

1. Media Vid. 3.
kvart. na vertiba kvart. | Maks  Skaits
Rigas pilsétas zemes ar NILM kodu 06 0.23 0.67 0.87 0.87 1.00 1.83 122
Rigas VZD pargjas telpu grupas
daudzfunkcionalas ekas tipiski 0.08 0.48 0.80 0.79 1.04 1.84 158

Rigas dazadu telpu grupu Skelta Latio/VZD 0.02 032 0.49 047 0.59 823 1374

datubazg KV/LatV

Rigas DZ triju un vairaku dzivoklu majas tipiski 0.07 0.66 0.87 086 1.02 1.99 8284
Rigas DZ tipiskie ar NILM kodu — 601, 701, 702,

703 un 704 0,07 0,64 0,86 0,84 1,02 1,98 4155

Rigas DZ izmantoti VZD ratio ar NILM kodu —
601, 701, 702, 703 un 704
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

0.08 0.45 0.73 0.74 0.99 1.98 5454

1990-2000 0.27 0.66 0.87 0.85 1.00 1.67 217

Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1980-1990 0.31 0.72 0.92 0.90 1.03 1.99 1933
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1970-1980 0.32 0.70 0.90 0.89 1.04 1.93 1947
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1960-1970 0.26 0.72 0.93 0.90 1.03 1.98 1906
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1940-1960 0.20 0.68 0.91 0.90 1.07 1.89 565

Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1920-1940 0.17 0.43 0.56 0.67 0.90 1.83 275

Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1900-1920 0.07 0.32 0.55 0.63 0.86 1.87 649

Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1880-1900 0.08 0.46 0.67 0.72 0.94 1.89 352

Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

<1880 0.210 0.33 0.55 0.64 0.86 1.96 66

Rigas DZ ar NILM kodiem 06 un 07
kulttirvésturiskos objektos

Rigas DZ ar NILM kodiem 06 un 07 bez
kultiirvesturiskajiem objektiem

DZ tipiskie kultirvésturiskos objektos Rigas
vesturiskaja centra

DZ kultiirvésturiskos objektos Rigas vésturiskaja
centra (kopa tipiski netipiski)

Rigas DZ $kelta Latio/VZD datubazg triju vai
vairaku dzivoklu majas KV/DS

Rigas DZ skelta Latio/VZD datubazg triju vai
vairaku dzivoklu majas KV/LatV

0.07 0.25 0.34 0.49 0.58 1.61 330

0.15 0.68 0.89 0.87 1.04 1.98 3787

0.08 0.20 0.25 0.30 0.32 1.00 78

0.07 0.17 0.24 0.52 0.33 6.15 192

0.08 0.41 0.64 0.65 0.87 1.53 633

0.01 0.29 0.55 0.51 0.68 1.69 633

Tabula Nr. 82 ,, DS/KV un LatV/KV attiecibu raksturlielumi”

1. Vid. 3.

Min kvartile Mediana veértiba Kkvartile Skaits
Rigas pilsétas zemes ar NILM kodu 06 DS/KV 0.56 1.0000 1.14 1.31 1.50 4.42 122
Zerrie un Ekas darfjumi virs 500 000 Ls VZD datu 0.95 1.60 211 533 265 511 15
masiva DS/KV
Skelta Latio/VZD datubaze ,,Zeme un €kas” Riga 0.77 146 1.65 1.83 739 )84 24
DS/KV
Skelta Latio/VZD datubaze ,,Zeme un &kas” Riga
LatV/KV 0.28 1.95 2.23 3.56 2.83 20.66 24
Ekas Riga Veérte$anas metode CIT DS/KV 0.18 1.00 1.42 2.90 2.51 87.11 372
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Biroju ekas Riga Vertésanas metode CIT DS/KV 0.23 1.08 1.38 2.30 2.82 10.08 40
Neklasificetas ekas Riga Vertesanas metode CIT 022 1.00 1.55 730 753 42,85 193
DS/KV

Razosanas €kas Riga Vertesanas metode CIT 023 0.64 1.09 4.49 111 3711 41
DS/KV

Rezervuari, silosi, noliktavas Riga Vertesanas

metode CIT DS/KV 0.48 1.11 1.85 3.28 2.76 52.65 39
Vairumtirdzniecibas €kas Riga Vertésanas metode

CIT DS/KV 0.23 1.05 1.86 1.81 2.32 3.83 21
Rigas savrupmajas DS/KV 0.23 1.02 1.83 4.10 2.64 42.85 113
Rigas VZD pargjas telpu grupas

daudzfunkcionalas ekas tipiski DS/KV 0.54 0.96 1.25 196 2.10 12.04 158
Rigas telpu grupas skelta Latio/VZD datubaze 012 1.69 2.04 785 3.12 6742 1374
LatV/KV

Rigas DZ triju un vairaku dzivoklu majas tipiski

DS/KV 0.501 0.98 1.15 1.36 1.52 15.18 8284
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1990-2000. DS/KV 0.60 1.00 1.15 1.27 1.52 3.64 217
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1980-1990 DS/KV 0.50 0.98 1.09 1.18 1.38 3.23 1933
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1970-1980 DS/KV 0.52 0.96 1.10 1.20 1.42 3.10 1947
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1960-1970 DS/KV 0.50 0.97 1.06 1.20 1.39 3.84 1906
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1940-1960 DS/KV 0.53 0.94 1.10 1.24 1.47 4.93 565
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1920-1940 DS/KV 0.55 1.11 1.68 1.87 2.32 5.75 275
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1900-1920 DS/KV 0.53 1.16 1.80 2.27 3.08 15.18 649
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

1880-1900 DS/KV 0.53 1.06 1.50 1.81 2.18 12.09 352
Rigas DZ tipiski daudzdzivoklu majas, celtas

<1880 DS/KV 0.52 1.16 1.83 2.13 3.02 4.85 66
Rigas DZ ar NILM kodiem 06 un 07

kultirv@sturiskos objektos DS/KV 0.62 171 297 3.06 4.08 1518 330
Rigas DZ ar NILM kodiem 06 un 07 bez

kulturv@sturiskie objektiem DS/KV 0.50 0.97 1.13 1.32 1.47 6.72 3787
DZ tipiskie kultirvesturiskos objektos Rigas

vasturiskaja centrd DS/KV 1.00 3.12 4.08 421 4.87 12.09 78
DZ kultorvesturiskos objektos Rigas vesturiskaja

centra (kopa tipiski netipiski) DS/KV 0.16 2.99 4.22 4.39 283 13.76 192
Rigas DZ tipiskie ar NILM kodu — 601, 701, 702,

703 un 704 DS/KV 0,50 0,98 1,16 1,47 1,56 15,18 4155
Rigas DZ izmantoti VZD ratio ar NILM kodu —

601, 701, 702, 703 un 704 DS/KV 0.50 1,01 1.37 1.74 2,24 12,09 5454
Rigas DZ skelta Latio/VZD datubazg triju vai

vairaku dzivoklu majas DS/KV 0.65 1.15 1.56 1.98 2.45 12.09 633
Rigas DZ skelta Latio/VZD datubazg triju vai

vairaku dzivoklu majas LatV/KV 0.59 1.48 1.82 3.19 3.49 90.75 633

SECINAJUMI PAR KV BAZI

Veicot KV aprékina modelu analizi, izpilditajs ir identificjis problematiku KV
bitiski ietekm&josas bazes vértibas parametros. P&tjjuma ietvaros veikta KV un DS
attiecibu analize norada, ka galvenais NI KV neatbilstibas realajam TV célonis ir noteiktie
bazes vertibu lielumi, kuri esosajos KV aprékina modelos tiek korigéti tikai ar vertibu
samazinosam korekcijam, ta vél vairak attalinot KV no TV limena.
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Vienas zonas ietvaros sabiedriska apbiives zemes gabaliem (NILM kods 09) bazes
vértiba ir noteikta 50% apméra no komercdarbibas apbuives (NILM 08) zemes bazes
vertibas. Izglitibas iestazu eku bazes vertibas ir videji 37% no biroju €kas bazes veértibas.

Tirgt $adu zemju un &ku vertibas neatskiras.

Attela Nr.60. ir attelotas Rigas pilsétas komercdarbibas un sabiedriskas apbiives

zemes vertibu zonu zemes bazes vertibas Ls/m?2.

K50/$25 /
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—_— K32i816 ’
J5-001 000001 a9 v
K70/$36 KE0IS26
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Attels Nr.60.” Komercdarbibas un sabiedriskas apblives zemes vértibu zonu karte”. Apzim&jums ,,K” —
komercapbiives zonu zemju bazes vértiba Ls/m2, apzim&jums ,,S” — sabiedriskas apbiives zonu zemju vértiba

Ls/m2.

Attgla Nr.61. ir attelotas biroja eku un sabiedriskas nozimes eku bazes vértibas Ls/m?

vertibu zonas.
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Att€ls Nr.61.”Biroja €ku un sabiedriskas nozimes €ku bazes vértibu zemes vértibu zonas karte”.
Apzimgjums ,,B” - prognoz&ta biroja ku bazes vértiba Ls/m2, apzim&jums ,,I” — prognozétaja €ku bazes
vertiba skolam, zinatniskajam p&tniecibas iestadém un universitatém Ls/m2.

155



Eksperti norada, ka Rigas centrd NI tirgus tik biitiskas at3kiribas komercdarbibas un
sabiedrisko NI cenas neuzrada. Vienas vértibu zonas ietvaros tas ir gandriz vienadas.

Zemes bazes vertibas Rigas pils€tas centra komercialas (70 Ls/m2 - 500 Ls/m2) un
sabiedriskai apbiives (75 Ls m2 - 250 Ls/m2) zemei ir zemakas neka NI tirgus cenas. NI
tirgus uzrada, ka apbiives zemes darijjumu cenas Rigas pilsétas centra (Vecriga, Klusais
centrs, Aktivais centrs, Talais centrs) bija robezas no 105 Ls/m2 lidz 2500 Ls/m?, atkariba
no zemes gabala novietojuma, platibas, izmantoSanas iespgjam un tiesibu ierobezojumiem.

Brivas zemes ierobezota piedavajuma dé]l Rigas centra pamata NI iegade notiek
attistibas vajadzibam, paredzot nojaukt vai pilniba rekonstruét NI eso$u apbiivi, kura
darTjuma bridi biezi negativi ietekme DS.

Rigas centra namipasumi, ietverot zemes vertibu, tiek pardoti vid€ji par 175 Ls lidz
1750 Ls uz vienu bives m’ Izvértgjot zemako DS robeZu, ir jasecina, ka $o DS ir
ietekméjusas ar $0 konkréto NI saistito tiesibu ierobeZojumi (pieméram, padomju laika Tres
ligumi, kas ierobezo attistibas iesp&jas), ka ar1 €ku novietojums un tehniskais stavoklis, ka
ar1 platiba un planojums.

Bazes vertibu analizes rezultata tika secinats:

v" Rigas pilsétas centra (ari citas vecakajas Latvijas pilsétas) zemes vienibas (parceles) ir
ievérojami mazakas neka jaunajos pils€tas rajonos un nomalgs;

v KADV noteiktas standartplatibas neatbilst NIVKIS registrétajam raksturigakajam
platibam;

v" Tirgli komercdarbibas objektu un sabiedriskas nozimes objektu apbtives zeme noteiktas
teritorijas, ierobezota piedavajuma d€], ka arT atbilsto$i teritorijas planosanas
noteikumiem ir lidzvertigas péc to apbiivéSanas potencidla un novietojuma. Blivi
apbuvetajos pilsétu centros parasti neapbiivéta komercdarbibas un sabiedriskas apbiives
zeme tirgii kot€jas samera Iidzigi.

v’ Izvertgjot Rigas pilsétas raZoSanas apbiivei izstradato zemes vértibu bazi, eksperti
secindja nelielas atSkiribas apgiitas un neapgiitas raZoSanas apbiives zemes bazes
vertibas. Izstradatais Rigas pils€tas raZzoSanas apbiives zemes veértibu zon€jums vietam
uzrada pavisam nenozimigas (tikai 3 Ls/m® - 5 Ls/m?) bazes vértibu atikiribas
neapgilitim un apgiitam zemém. NI tirgli neapgiita, bez sasaites ar infrastruktiru,
ripnieciskas raZzo$anas zeme ir daudz mazvertigaka par apgiitu raZoSanas zemi.
Zemes bazes vertibas lielakaja dala ir ievérojami zemakas par tirgus noteiktam.
Pilsétas centra zonas noteiktas bazes vértibas tam netipiskiem lietoSanas mérkiem un
eku tipiem (piem€ram, raZoSanas zemei vai lauksaimnieciba izmantotajai zemei),
neatspogulo to patieso vértibu. KADV tiek noteiktas zemes gabalu bazes vértibas katra
zona visiem lietoSanas mérkiem, ar1 tadiem zemes gabalu izmantoSanas mérkiem, kas ir
ne tikai netipiski Sai teritorijai, bet arT nav juridiski atlauti saskana ar teritorijas
planojumu.

v Nemot véra, ka tirgd komercobjektu un sabiedriskas apbiives zemes vértibas butiski
neatskiras, izstradatie vertibu samazinoSie korekcijas koeficienti par zemes platibu virs
standarta platibam, KADV noteikumos ir nepamatoti, jo komerczemém tie ir 0,7, bet
citiem lietoSanas veidiem (sabiedriska apbiive, arvalstu parstavniecibu u.c.) ir 0,2 un
mazaki. KADV pielietotie korekcijas koeficienti 0,2 vai pat 0,1 bitiski samazina
virsstandarta platibas vertibu. Pils€tas tirgii un daba reti atradisies zemes platibas virs 10
000 m2 (1 ha).

v’ Zemes gabaliem ar pagaidu atlauto izmanto$anu veidu, ka saknu darzi, visas veértibu
zonas Riga bazes vertiba ir noteikta 0,7 Ls/m2. Savukart neapbiivéta zeme pilsétu
nomal@s NI tirgh tiek noveértéta augstak (pieméram, Lucavsala, kur atlauta ir 20 stavus
apbtve, bet reali daba ir saknu darzi, bazes vertiba ir noteikta 0,7 Ls/m2).

v  KADV vienas administrativas teritorijas ietvaros dabas pamatnes un rekreacijas
nozimes zemes tiek vertétas uz vienas bazes vértibas pamata. NI tirgli dabas pamatnes
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un rekreacijas nozimes zemes vértibas vienas administrativas teritorijas ietvaros
atSkiras. Lai ieverte€tu potencialas izmantoSanas iesp&jas, ieteicams noteikt katram
lietoSanas mérkim atsevisku bazes vertibu.

v KADV vienas vértibu zonas (novietojuma) ietvaros sabiedriskas nozimes €kas tiek
vertétas 2-3 reizes zemak, neka vidEjas klases biroju €kas lidzigas vietas jauktas
apbives teritorijas. ST pieeja neatbilst NI vértésanas teorijai un praksei. Tirgus nomas
maksu, ka arT celtniecibas izmaksu limenis izglitibas un arstniecibas iestad@s neatpaliek
no biroja €ku nomas maksam un celtniecibas izmaksam.

v KADV viesnicu ékam un dienesta viesnicam noteikta viena licluma veértibu baze.
VertéSanas praks€ viesnicu €ku un dienesta viesnicu vértibas bitiski atSkiras, jo
ienakumu ltmeni, ka arT €ku kvalitate ir dazada. Viesnicu verté€Sana svarigi ir nemt veéra
viesnicas klasi un tipisko noslogojumu. Viesnicu noslogojuma dati tiek public@ti
oficialajos parskatos (pieméram, LR CSP vai starptautiska praksé izmantota Hotel
Valuation Services statistika un petijumi: http://www.hvs.com).

v Nemot véra butisko vértibu atSkiribu, biroju €ku vértibu noteikSanai vertétaji prakse
vadas no biroju klases, biroju nomas maksas un biroju €ku noslogojuma (piemé&ram,
biroji ar jaunaku ekspluatacija nodoSanas gadu, ekskluzivaku novietojumu un noteiktu
stavu skaitu);

v KADV vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kam tiek noteikta vienota bazes
vertiba. IV vairumtirdznieciba péc biitibas tiek pielidzinata logistikai un noliktavam,
nevis veikaliem vai tirdzniecibas centriem.
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PRIEKSLIKUMI KADV PROCESA PILNVEIDOSANAI

Latvija izstradata masveida vert€Sanas sist€ma aptver visus vert€§jamos objektus —
NIVKIS registrétas zemes vienibas, zemes vienibu dalas, ekas, biives un telpu grupas, NI
objektu vérte$ana izmantojot katrai NI grupai izstradatus KV modelus, kas ietver
atseviskus mode]us zemes, apbiives un inzenierbiivju noveértésanai.

Latvija masveida vertéSanas sistémas pilnveidoSanai ir izstradata KADV
pilnveidosanas koncepcija (turpmak - koncepcija), kuras pamata ir padzilinata nozares
profesionalo standartu prasibu izp&te un labakas arvalstu masveida verte€Sanas prakses
apzinasana, pielagojot to Latvijas apstakliem un attistibas iesp&jam.

Izpilditaju priekslikumi ir balstiti uz SVS 2012, LVS 401, IAAO tehniskajiem
standartiem un IAAO Starptautiskas masveida veértéSanas un attiecigas nodoklu politikas
metodiskajam noradém (IAAO Guidance on International Mass Appraisal and Related Tax
Policy 2013).

Projekta ietvaros ir identificéti $adi bitiskakie nepiecieSamie KADV vértéSanas
procesa pilnveidojumi:

*

% KADV normativaja reguléjuma nepiecieSams precizi noradit KV aprékina
pamatprincipu kopumu jeb vértibas bazi un tas definiciju, un tas atbilstibu tirgus
vertibas definicijai. ArT KADV koncepcija paredz noteikt KV 85% apmera no
vidgja tirgus limena. Vertibu bazes precizs defingjums, ka ar iesp&jamas novirzes
no TV definicijas, nodro$inas kadastrala noveértéjuma pareizu izpratni.

< Lai arl masveida vertéSanas principi paredz atseviSku zemes un apbiives
novértésanu, nemot vera vienota IpaSuma principu vienotu NI zemes un apbiives
Tpasumtiesibu gadijuma, ieteicams izskatit iesp&ju noteikt vertibu visam objektam,
un nosacito zemes un atsevisku biivju KV noradit tikai dalitu Ipasuma tiesibu
gadijuma. Sabiedribas izpratni veicinatu vienoti noteikta 1paSuma vértiba un
vienota NIN likme.

< Katrai NI grupai nepiecieSsams noteikt standarta vienibas (kadastra objekta), kurai
tiek noteikta bazes vertiba, raksturojoSie parametri.

% KADV nepiecieSams izvertet arT NI labaka un efektivakas izmantoSanas ietekmi uz
vertibu, KV nosakot pie NI likumigi atlautas izmantoSanas, pas$i nosakot
neapbiivétu zemes gabalu un zemes gabalu ar nojaucamu apbivi vértibu. NI
labakas un efektivakas izmantoSanas ietekmes izvert€Sanu atbalsta nozares
profesionalie standarti. NILM koda atbilstiba labakajam zemes gabala
izmantoSanas veidam sekmé KV atbilstibu TV. KADV koncepcija NI izmanto$anas
noteikSanas pilnveidoSana paredz nakotné izmantot TAPIS un VZD GIS datu
integracijas iespgjas, zemes izmantoSanas noteikSana izmantojot TAPIS uzkrato
pasvaldibas teritorijas attistibas planu noteikto zemes izmantoSanu, ka arT izmantoto
klasifikaciju, savietojot to ar NIVKIS kadastra datiem.

¢ Procesa bitiska sastavdala ir vert€Sanai nepiecieSamo datu iegiiSana un to
precizitate. Vienotas un precizas KADV vértéSanas sistémas uzturéanai, ka arT NI
novértéSanai un klasificeSanai nepiecieSami precizi, pilnigi un aktuali NI
raksturojosie dati. PriekSlikumi papildus datu iegtiSana sniegti sadala ,,Priekslikumi
papildus datu iegtiSanai”.

s Paslaik KADV izmantota informacija nenodroSina pilnveértigu ienakumu un
izmaksu pieeju izmantoSanu vairaku IpaSuma veidu KV noteikSana. Pe&tijuma
ietvaros komercobjektu, sabiedriska rakstura objektu vertéSana netika konstatéts
ienémumu un izmaksu pieeju pielietojums KADV, kas saskana ar standartu
noradém ir ieteicamakas pieejas industridalo, komercipaSumu un specializéto NI
vertesana.

% Publicét NIN maksatajiem pieejamus KADV procesa un vértésanas modelu izstrade

izmantotos datus, vidjos raditajus, piepemumus un vértibas noteikSanas principus,

ka arT tirgus analizes un modelu test€Sanas procesa rezultatus.
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* Masveida vértéSana janodroSina obligatais parskatamas un viegli uztveramas
informacijas apjoms sabiedribas informé&Sanai par KV noteikSanas principiem,
ietverot NI tirgus informacijas analizi, vértéSanai izvéléto salidzinamo objektu
kopas un to atlases principus, ka art KV atbilstibas tirgus situacijai noveért¢jumu,
balstot Sos apsv€rumus atzitiem nozares profesionalajiem standartiem, ka ar1 labako
arvalstu vertéSanas praksi. Lai tie sp€tu pamatot katru vert§jumu, ieteicams
sagatavojot rokasgramatu, bukletu vai zinojumu par katru TpaSumu tipu, kas
nodro$inatu ar informaciju par vertésana izmantotajam pieejam, metodologiju un
satur€tu vismaz visbiezak pielietotas likmes, veiktas korekcijas, statistiskas
kvalitates novert&jumu.

« Projektéto veértibu apsprieSanai jabtit nodroSinatam pietieckamam laika periodam
pirms novert€juma speka stasanas datuma sabiedribas iepazistinasanai ar vertéSanas
rezultatiem. Standarti iesaka noteikt sapratigu parvert€sanas biezumu (bet ne retak
ka reizi piecos gados), paredzot pietiekamu laika periodu kvalitativa vertéSanas
procesa nodroSinaSanai. KADV koncepcija min€to problému risinaSanai paredz
izveidot jaunas procediiras sabiedribas un ekspertu grupu lielakai iesaistei KADV
rezultatu apspriesana. Ir planots KV bazes izstradi veikt retak neka pasreiz — KV
bazi izstradat katru otro gadu;

Izpilditajs iesaka veikt izpeti ar NI nodokla aprékinaSanas efektivitati tikai no zemes
vértibas. Sada pieeja var sekmét zemes efektivaku izmantoSanu atbilstosi labakajam
veidam un NI sp&ju/ vélmi veikt ieguldijumus zemes gabala vai uzlabojumus eso$aja
apbuve.

PRIEKSLIKUMI VERTESANAS PIEEJU PIEMEROSANAI

Masveida vértesana, izstradajot KV bazi noteiktam NI grupam, ieteicams izmantot
IAAO tehnisko standartu ieteikto pieeju piemérosanu dazadam NI grupam vérteSana. NI
vertéSanas praksé izmanto to ve&rt€Sanas pieeju, kuras izmantoSanu konkr&td vert€Sanas
gadijuma var pamatot ar pietiekamu veérté€Sanai nepiecieSamas informacijas apjomu un
kvalitati. Vertigakiem NI, lidzigi IV praksei, precizakai KV bazes noteik3anai vienlaikus
ieteicams izmantot vairakas vertéSanas pieejas.

VertéSanas pieeju izmantosanas lietderiba ir noradita Tabula Nr.83, kur katras
pieejas izmantoSanas prioritate konkrétu NI veidu vérteSana ir atspogulota prioritara
seciba.

Tabula Nr.83. ,, leteicama tipiskas lietderibas seciba attieciba uz tris vértesanas pieeju
pielietosanu galvenajiem NI veidiem masveida vértesanas procesa’.

= =
-
. N g
IV izmantotais NI 2 EE
iedalfjums £ =R
=) =
Viengimenes Viena dzivokla majas, divu dzivoklu majas | ’
dzivojamas majas un rindu majas, vasarnicas
Privatas apbiives zemes 1
Dzivokli Pirmskara, padomju laika, jaunie projekti 1 2
Komercdarbibas Biroji, tirdznieciba, viesnicas un citas
apbuves grupa 1slaicigas uzturéSanas ekas, daudzdzivoklu 2,3 3,2 1
€kas un Tres nami
Komercobjektu apbiives zeme 1 2
Daudzdzivoklu apbiives zeme 1
RazoSanas un | RaZoSanas un noliktavu apbiives grupa 23 3,2
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noliktavu apbiives | Razo$anas un noliktavu apbiives zeme

grupa ! 2
Plaizklaides un sporta | Ekas masu izklaides pasakumiem, sporta
apbuves grupa ckas 3 1 2
Sabiedriskas apbiives | Muzeji, bibliotekas, Skolas, universitates,
grupa zinatniskai p@tniecibai paredzetas &kas, 3 1 )
slimnicas un veselibas apriipes iestazu ekas,
kulta
Sabiedriskas apbtves zeme 1 2
Satiksmes un sakaru | Sakaru ¢&kas (radiostaciju un televizijas
apbuves grupa centru studiju €kas, sakaru nodalas), stacijas 1 )

un terminali (dzelzcela, lidostu, didens
transporta pasazieru staciju ekas)

Garazu ekas (smagas tehnikas, individualas
vieglo automobilu garazas un boksi, 3 1 2
daudzstavu un pazemes autostavvietas)
Specializeétas apbiives | Naftas bazes, degvielas uzpildes stacijas,

grupa elektrostacijas, ieguves riipniecibas objekti ! 2
Lauku nekustamo | Fermas, kiitis, meslu glabasanas baseini 2.3 3,2 1
TpaSumu grupa Lauksaimniecibas zeme 2
Mezsaimniecibas zeme 2 1
Zeme zem Udeniem 1
InZenierblives un Inzeniertikli, specifiskas industrialas un tehniskas | )

buves

IENAKUMU PIEEJA

Ienakumus genergjosu NI vértesana ieteicamaka ir ienakuma pieeja. ST pieeja ir piemérota
vienotai NI vérteSanai, nedalot to zemes un €ku komponentés. Ta lauj vieglak izvertet
novietojuma korekcijas koeficientus attieciba pret bazes verttbam un €ku kvalitates
korekcijas koeficientus atSkirigas kvalitates ekam pie vienadiem novietojumiem, un telpu
izmantoSanas ietekmi uz vertibu.

Ilustrativs ar ienakumu pieeju vertibas aprékina piemérs identiska novietojuma un lieluma
ekam, bet ar dazadas izmantoSanas telpu grupam, pielietojot atSkirigas nomas maksas, ir
att€lots tabula nr.84.

Tabula Nr.84. Veikalu un biroju aprékina piemeérs”.

Potencialie
nomas

Maksa Patiba ien€mumi
Variants A Euro/ménest m?2 Euro/ménest
Veikala telpas pirmaja stava 50 500 25 000
Biroju telpas 2-5 stavos 15 1 800 27 000

Kopa: 2300 52 000

Gada potencialais ienémums eiro 12 ménesos 624 000
Vidgjais noslogojums gada % 95,0
Efektivais iepémums gada euro gada 592 800
Izdevumu dala no iep€mumiem % 15,0
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Izdevumu apjoms gada 88 920

Neto ienakums gada 503 880
Kapitalizacijas likme % 7,0
Objekta vertiba eiro 7 198 286

Vertiba euro/l m2 iznomajamas platibas 3130

Potencialie
nomas
Maksa Patiba ienémumi
Variants B Euro/ménest m?2 Euro/ménest
Biroja telpas 1.stava 20 500 10 000
Biroju telpas 2-5 stavos 15 1 800 27 000
Kopa: 2 300 37 000
Gada potencialais ienémums eiro 12 ménesos 12 444 000
Vidgjais noslogojums gada % 95,0
Efektivais iepémums gada euro gada 421 800
Izdevumu dala no iep€mumiem % 15,0
Izdevumu apjoms gada 63 270
Neto ienakums gada 358 530
Kapitalizacijas likme % 7,0
Objekta vertiba eiro 5121 857
Veértiba euro/1 m2 iznomajamas platibas 2227
Variants: A B Attieciba
Véribu attiecibas 3130 2227 1,405
Korekcijas koeficients telpu struktiiru 14

Piemérs atspogulo nepiecieSamibu papildinat ar DF modeli novértgjamo €ku tipu
skaitu, kas atSkiriba no CIT modela lauj veikt vert€Sanu, izvert§jot katras telpu grupas
patsvaru un ienémumu pienesumu kop&ja NI vértiba. Vertibu atskiriba, vértibu nosakot
pec €kas galvena izmantoSanas veida vai sadalot pa telpu grupam, konkréta gadijuma ir 40
%.

[ZMAKSU PIEEJA

Arvalstu praksé masveida vértéSana nosakot vértibu jaunam komercialam,
razoSanas un sabiedriskam biivém izmanto ari izmaksu aizvietoSanas metodi. Plasak to
pielieto tirgum netipisku objektu vért€Sana gadijumos, kad tirgus vai ienakumu pieejas nav
iesp€jams izmantot. Izmaksu pieeju sekmigi var pielietot ar1 individualo dzivojamo maju
NI vértesana. Visos gadijumos ir svarigi noteikt uz tirgus informaciju balstitu eku
nolietojuma pakapi, nemot veéra gan €ku fizisko un funkcionalo nolietojumu, gan argjo
(ekonomisko) faktoru raditos €ku vertibu zudumus. Vecas €kas (pieméram, vésturiskas
&kas) vertét ar izmaksu metodi nav korekti, jo musdienas praktiski nav iesp&jams precizi
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noteikt So €ku ,,aizvietoSanas izmaksas”. Tapéc izmaksu metodi plasak pielieto tiesi jaunu
eku vertesana. Valstt pedejo gadu lielako biivju izmaksu un to KV salidzinajums, norada
uz problémam jaunu objektu KADV. Piemeéri ir noraditi Tabula Nr.85.

Tabula Nr.85,,Jaunu objektu izmaksu un KV salidzindjums”

Uzcelta objekta Platiba Izmaksas Izmaksas  Biives KV KV KV

nosaukums kvm latos Ls/kvm latos Ls/kvm | Dala %

Latvijas Nacionala
biblioteka "Gaismas pils" 42 734 | 114 600 000 2 682 4217287 98,7 3,68%

Iekslietu ministrijas eku
komplekss 41781 53 000 000 1269 7 504 464 179,6 14,16%

Saktas ziedu tirgus
paviljons 311,2 736 524 2 890 123 617 397,2 17%

Ka redzams, Iekslietu ministrijas eku komplekss (NIVKIS registréts ka biroja eku
komplekss, nodots ekspluatacija 2000.gada) ir jauna apbiive, kurai KV ir noteikta tikai
14% limeni no kopizmaksam, bet jauna, gandriz pabeigta Latvijas nacionalas bibliotekas
€ka jeb ,,Gaismas pils” 2013.gada decembra sakuma tika kadastrali novertéta, nosakot tas
KV tikai aptuveni 4% Iimeni no publiski zinamam izmaksam. Sie pieméri precizi norada
nepiecieSamibu pilnveidot KV aprekinaSanas metodiku, jaunu (t.sk. sabiedrisku) &ku
vertibas bazes noteik$ana izmantot izmaksu pieeju, un nosakot bazes vértibu jaunajiem
projektiem visiem biivju tipiem.

PRIEKSLIKUMI ESOSAS NI GRUPESANAS KADV VAJADZIBAM
PILNVEIDOSANAI

KADV NI grupés$anas pamats un ierobeZojums ir galveno KV vértibu ietekmé&joso
faktoru sakritiba, kas lauj novértét dazada tipa NI ar vienu modeli. Ar vienu KV modeli
tieck novértéti péc to ekonomiskas bitibas atikirigi NI (pieméram, CIT modeli lieto
ienakumus radoSu komerceku, Tres namu, ka art dzivojamo €ku paligeku novertésanai).

NI grupéSanai KADV vajadzibam janodroSina vienadus, saskanotus un
neparprotamus zemes un €kas izmantoSanas veidu nosaukumus, radot iespgjas péc
vajadzibas izstradat vértéSanas modelus noteiktie NI veidiem (pieméram, birojiem,
viesnicam, arstniecibas iestadém, razosanas objektiem utt.).

KADV izmantoto zemes klasifikaciju balstit (saskagot) ar teritorijas planoSana
izmantoto klasifikaciju (2013.gada MK noteikumi Nr.240), atbilsto$i Koncepcijai.

Bivju un zemju grup€Sanu vértéSanas vajadzibam veidot atbilstoSi Izpilditaja
1.dalas nodala , NI tirgum raksturigas NI grupas” dotajam grup&umam, kas veidots
atbilstosi NI tirgus skatljumam uz dazada vértibu Iimepa NI, lai vienas vértibu zonas
ietvaros varétu identific€t viena €ku tipa ietvaros dazadas klases €kas un diferencét bazes
vertibas pa eku kvalitates klasém.

Zemes NILM Kklasifikaciju saskanot ar teritorijas planojumos pielietoto atlauto
zemes izmantoSanas iedalfjumu. Neapgiitu zemju verté€Sanai neizdalit atseviSki neapgiitas
apbiives zemes.

Lauksaimniecibas raZzoSanas (pieméram, lauksaimnieciskas razoSanas un noliktavu
€kas) objektus ieklaut riipniecibas apbiives grupa.
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Visus biivju tipus ieteicams grupét, nemot veéra to ekonomisko raksturu, sadalot
viena tipa €kas kvalitates klases, katrai kvalitates klasei veicot bazes veértibu noteikSanas
uzlabojumus katra Ipasumu grupa, sada prioritara seciba:

* triju un vairaku dzivoklu majas;

» komerciala rakstura (biroju, viesnicu, tirdzniecibas un razoSanas, noliktavas)
ekas;

* mazstavu apbiives €kas (savrupmajas, dvinu un rindu majas);

» ripnieciskas razoSanas (razoSanas un noliktavas, ka ari lauksaimnieciskas
razoSanas un noliktas) €kas;

= sabiedriskas nozimes €kas.

Bazes vertibu noteikSanas vajadzibam buves (iznemot palig€kas) nepiecieSams
iedalit buves vismaz divas kvalitates klases.

Noteikt atSkirigas bazes vertibas vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kam,
jo vairumtirdznieciba p&c butibas saistita ar logistiku un noliktavam, nevis veikaliem vai
tirdzniecibas centriem.

Ekas kvalitates klase ir biitisks vertibu ietekmgjoss faktors. Ta atspogulojas NI tirgii
dazadajos TV Ilimenos. Atskirigiem &ku tipiem kvalitati nosaka vairaki parametri
(tehniskais stavoklis, celtniecibas laiks, arhitektiira, biivnieciba izmantoto materialu
kategorija, planojums, funkcionalitate, nodroSinajums ar inzeniertikliem un
autostavvietam, lifts, stavu skaits u.c.). Bivju klases noteikSanai izv€letie parametri,
nozimibas dilstosa seciba:

» Ekas vecums (ekspluatacija nodoSanas/biivniecibas/ rekonstrukcijas gads);
» (Celtniecibas materials;

» Konstruktivais risinajums;

= Arhitektiira;

= Labiekartojuma limenis;

= Stavu skaits;

= Lifta esamiba.

Lai novertetu augstakas klases TpaSumus atbilstosak tirgum, nepiecieSams iedalit
ekas péc to kvalitates klases atbilstoSi veértibu limenim tirgd. DaZadu bazes vertibu
noteikSanas pamatojumam tika salidzinatas dazadas kvalitates dzivoklu pardoSanas cenas,
izmantojot SIA , Latio” riciba esoSo dzivoklu pardevumu datu bazi. Redzama biitiska
pardevumu cenas atSkiriba dzivokliem jauno projektu €kas un tipveida dzivokliem — lidz
pat 2 reiz€m. Bitisku pardevumu cenu atSkiribu dél korektak biitu noteikt atSkirigas bazes
vertibas dazadas kvalitates TpaSumu vértibas noteikSanai, nevis izmantot vienu bazes
vertibu visam kvalitates klasem Skatit Tabulu Nr. 86.

Tabula Nr. 86 ,,SIA ,, Latio” rictba esoso dzivokju pardevumu datu baze registréto dzivokju jauno projektu
ekas un tipveida ekas videjas pardevumu cenas un attiecigas KV bazes vértibas pa Rigas teritorijam.”

Bazes vértiba Vid. Jar d;:/liléljjcena Lo
Rigas teritorija | Mediana (KV/DS) |dzivojamo telpu Pardevuma . L ard
grupai Ls/m2 cena A0 PrO) SO R
° ) dzivoklim  cenas attieciba
Agenskalns 0.83-0.84 250-325 608
Bergi 0.87 250 30 0,6
Bolderaja, 0.93 225 328 0,6
Daugavgriva
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Ciekurkalns 0.76- 0.91 225-275 703 14
Darzciems 0.77-0.99 200-300 405 0,7
A;:;;?;i’iia 0.9 275 400 963 0,5
Jugla 0.81-1.28 200-300 450 0,5
Klusais centrs 0.22 550 2322 2322 0,3
Kengarags 0.88-0.90 250 373 0,7
Kipsala 0.64 250 1055 0,6
Maskavas 0.96 275 354
MezZaparks 0.71-0.94 325-350 863 0,3
Mezciems 0.76 275 422 734 0,4
Plavnieki 0.94 275 396 6 0,7
Purvciems 0.92 300 462 0,6
Sarkandaugava 0.73-1 180-275 791 0,5
Skirotava 0.91 180 322
Talais centrs 0.23-0.71 325-450 757 1613 0,4
Teika 0.80 -0.91 300-325 503 716 0,5
Tuva Pardaugava 0.87- 0.97 350 407
Tuvais centrs 0.34-0.74 325-600 1169 2198 0,3
Vecmilgravis 0.95 225 313 0,7
Vecriga 0.34 600 1163
Z*‘Ls;clﬁglgs 0.91 200 328 0.9
Ziepniekkalns 0.87-0.9 200-275 412 1061 0,7

Pétijuma ietvaros tika reproducéta SAVR KV aprékina formula VZD tirgus datu
bazeé ieklautajiem savrupmaju darfjumiem. Dazadu bazes vertibu noteikSanas
pamatojumam Izpilditajs noteica jaunas, no 2013.gadam apstiprinatajam atSkirigas, bazes
vertibas jaunam savrupmajam (pé€c VZD pazimes savrupmajam — ,jauns projekts”) un
individualas apbiives zemes gabaliem Rigas pilsé€tas teritorija, pamatojoties uz Izpilditaja
riciba esoSiem tirgus datiem. Sis jauniegitas bazes vértibas tika izmantotas KV aprékina
jaunaja savrupmajam reproducétaja KV aprékina formula.

Lai noteiktu jauno bazes vértibu ietekmi uz KV/DS attiecibu, tika veikta datu
statistiska analize pirms un p&c bazes vértibu savrupmajam korigésanas.

Jauno savrupmaju un pec VZD pazimes ,tipisks darjjums” savrupmaju KV/DS
attiecibu un citus statistiskos raditajus Rigas pils€tas savrupmaju datiem bazes vértibu
izmainu ietekmé skatit tabula Nr.87.
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Tabula Nr.87. ,,Statistiskd analize jaunajam un péc VZD pazimes ,, tipisks darijums” savrupmajam Rigas pilséta

Statistiskie

raksturlielumi

Visas

savrupmajas, KV

aprekina
izmantojot
2013.gada ba
vertibas

VA

Jaunas

savrupmajas un

tipiskas
savrupmajas,
KV aprekina
izmantojot
2013.gada

bazes vertibas

Jaunas
savrupmajas un
tipiskas
savrupmajas,
KV aprékina
izmantojot
atskirigas bazes
vertibas

Jaunas
savrupmaj
as, KV
aprekina
izmantojot
2013.bazes
vertibu

2

Jaunas
savrupmaj
as, KV
aprekina
izmantojot
jaunu
bazes
vertibu

Skaits 92 68 68 29 29
Vidgja KV 69969.85 65455.35 101493.74 79755.33 | 164259.16
Vidgja DS 151119.87 126470.05 126470.05 169247.28 | 169247.28
Vidgja KV (m2) 316.61 315.94 465.52 304.97 655.72
Vidgja DS (m2) 592.52 584.85 584.85 704.03 704.03
DS/KV vidgja vertiba 1.82 1.8 1.32 2.19 1.04
DS/KV mediana 1.5 1.53 1.22 2.02 1.12
KV/DS vidgja vertiba 0.79 0.67 0.91 0.54 1.09
KV/DS mediana 0.67 0.66 0.82 0.5 0.89
KV/DS sverta videja 0.46 0.52 0.8 0.47 0.97
vertiba
KV/DS Dispersijas
koeficients (COD. %) 53.18 34.71 34.63 35.48 37.37
KV/DS ar  cenu
saistitais diferencialis 1.7 1.3 1.14 1.14 1.13
(PRD)
KV/DS 95% medianas (0.42, (0.85,
ticamibas intervals (0.61, 0.75) (0.59, 0.73) (0.78, 0.96) 0.61) 1.24)
KV/DS Normalais
sadalfjums (nozimibas
ltmenis 0.05) p-vertiba p-vertiba p-vertiba p-vertiba p-vertiba
Kolmogorova- 0 0.37 0 0.06 0
_ Smirnova 0 0.02 0 0.03 0
Sapiro tests

62. attela redzama KV/DS attiecibu histogrammas p€c jaunas bazes vertibas
pielietoSanas jaunu savrupmaju KV aprékina ar pievienotu medianu (Iinija zila krasa).
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62. attels ,,KV/DS attiecibu p&c jaunas bazes vertibas pielietosanas jaunu savrupmaju KV aprékina
histogrammas ar pievienotu medianu (zila krasa).”

Salidzinot ar pétijjuma l.nodevuma ietvertaja 27. att€la atspoguloto KV/DS
attiecibas histogrammu, redzams, ka sadalijums ir daudz simetriskaks, biitiski samazinajies
nenovertéto savrupmaju skaits (nav izvirzijuma pie KV/DS attiecibas 0,5).

Secinams, ka atSkirigu bazes vértibu piemérosana jauniem NI dod labaku kopgja

KV Iimena atbilsttbu DS [imenim.

Lai izslégtu novietojuma faktora ietekmi uz KV/DS attiecibu statistiskas analizes
rezultatiem, tika veikts KV aprékins ar jaunajam bazes veértibam jaunajam savrupmajam
savstarpgji salidzinama TV limena dzivojamas apbiives vertibu zonas Rigas pilséta: Nr. 3-
0010000-021; -049; -053; -063; -065; -066; -069; -072 (Darzciems, Purvciems, Jugla,
Ziepniekkalns, Marupe, Zolitude, Aplokciems).

Statistisko analizi jaunajam un péc VZD pazimes ,,tipisks darjjums” savrupmajam
Rigas pilséta, mainot bazes vertibas, skatit tabula Nr.88.

Tabula Nr.88. ,, Statistiskda analize jaunajam un péc VZD pazimes ,, tipisks darijums” savrupmdjam Rigas
pilsetas vertibu zondas Nr. 3-0010000-021; -049; -053; -063; -065; -066; -069; -072"

Statistiska

Jaunas savrupmajas un
tipiskas savrupmajas, KV

aprékina izmantojot

2012.gada bazes likmes

Jaunas savrupmajas un
tipiskas savrupmajas, KV
aprékina izmantojot
atSkirigas bazes vertibas

Skaits 32 32
Vidgja KV 73511.26 130442.73
Vidgja DS 125472.38 125472.38
Vidgja KV (m2) 315.61 544.39
Vidgja DS (m2) 533.2 533.2
DS/KV vidgja vertiba 1.75 1.02
DS/KV mediana 1.48 1.05
KV/DS vidgja vertiba 0.66 1.13
KV/DS mediana 0.67 0.95

KV/DS svérta vidgja vértiba 0.59 1.04
KV/DS  Dispersijas  koeficients

(©OD. %) Persy 31.57 36.93
KV/DS ar cenu saistitais

diferencialis (PRD) 113 1.08
E?;{S;S 95% medianas ticamibas (0.56, 0.74) 091, 1.27)
KV/DS Normalais sadaltijums

(nozimibas Itmenis 0.05) p-vertiba p-vertiba
Kolmogorova-Smirnova 0.18 0,01
Sapiro tests 0 0,03

63. attela redzama KV/DS attiecibu histogrammas péc jaunas bazes vertibas
pielietosanas jaunu savrupmaju KV aprékina Rigas pilsétas vertibu zonas Nr. 3-0010000-
021; -049; -053; -063; -065; -066; -069; -072 ar pievienotu medianu (Iinija zila krasa).
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63. attels ,,KV/DS attiecibu p&c jaunas bazes vertibas pielietosanas jaunu savrupmaju KV aprékina
histogrammas ar pievienotu medianu (zila krasa) péc korekcijas (augs€jas histogrammas) un pirms korekcijas
(apaksgjas histogrammas).”

Salidzinot 63.attéla redzamas histogrammas, redzams, ka sadalfjums ir daudz
simetriskaks, biitiski samazinajies nenoveért€to savrupmaju skaits (nav izvirzijuma pie
KV/DS attiecibas 0,5).

Lai izslégtu novietojuma faktora ietekmi uz KV/DS attiecibu statistiskas analizes
rezultatiem, tika veikts KV aprékins ar jaunajam bazes veértibam jaunajam savrupmajam
savstarpgji salidzinama TV limena dzivojamas apbiives veértibu zona Nr. 3-0010000-065
Rigas pilsétas apkaimé, Birinos VZD datu bazg registréto savrupmaju darijumu datu atlasi
skatit Tabula Nr.89.
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Tabula Nr.89. ,, VZD tirgus datu bazé registrétie darijumi Birinos”

= 3 S —~ 3
< ) :8 a2 < I = a : = 7
e} IS @» IS =4 = ) g g >

a, = = S 9 =g 9 S % = N5 R =

& B gg BE 25 Eq 53 28 S o7

o Moo= < s 8 — ns) S 3 < O = .

= w | 28 g £S5 g8 5% E8 =23 32

% 8 8 % M E 2 S =8 23 35 S 2 P8

> = > 3 > 2 T & s 2B T8 2 S =k

1= Q 12N = S o S8 o 10 = g = S 10

Adreses pieraksts M N Mm = Z & A = — > Q> A = < .@ Q>
Sgjas iela XX 358,6 | 1399 | NULL | Vieglbetoni | 228 000 | 115557 | 250 558,6 0,51 20
Meémeles iela XX 219,1 650 | 2006 | Vieglbetoni | 170 000 66290 | 250 718,3 0,39 20
Daibes iela XX 332.8 864 | 2001 | Vieglbetoni | 165 500 98 816 | 250 4454 0,60 20
Ceres iela XX 270,4 | 1034 | NULL | Vieglbetoni 87 148 86928 | 250 245,8 1,00 20

Cits
neklasificéts

Daibes iela XX 327,1 739 | 1940 materials 203 813 68 604 | 230 578.,4 0,34 20
Upesgrivas iela XX| 257 | 1668 | 2001 | Vieglbetoni | 178 5000 | 94991 | 250 | 569,9 0,53 20
Lutrigu iela XX 1344 793 | NULL | Vieglbetoni | 140 561 45765 | 250 936,1 0,33 20
Kursisu iela XX 183,4 828 | 1994 | Kokmateriali | 62 000 56 467 | 230 248,7 0,91 20
Zvardes iela XX 1649 773 | 1910 | Kokmaterili | 66 900 46 928 | 230 317,6 0,70 20
Sipeles iela XX 312,5 | 2491 | 2006 | Vieglbetoni | 158909 | 112947 | 250 374,6 0,71 20
Sartes iela XX 231,4 | 1000 | 1999 | vieglbetoni | 147 589 73090 | 250 553,1 0,50 20
Daibes iela XX 127,1 738 | 1962 | Kokmateriali | 81 000 38 631 | 230 5374 0,48 20
Sgjas iela XX 386,8 | 1662 | 2005 | Vieglbetoni | 245981 | 116219 | 250 561,7 0,47 20
S¢jas iela XX 344,3 872 | 1989 | Vieglbetoni 70 000 87 837 | 250 158,2 1,25 20

Vidgjais KV/DS attieciba ir 0,62. Atlasitas savrupmajas ir jaunas vai renovétas, un
VZD Sos darfjumus ir atzim&jis ka ,jauns projekts” un nenem véra bazes vertibas
noteikSana.

Lai noteiktu tirgus situacijai atbilstosu bazes vertibu, izpilditajs apsekoja Ipasumus,
par kuriem notikusi VZD tirgus datu baze ieklautie savrupmaju darfjumi Birinos, veicis
tirgus situacijas analizi un dalai, kur balstoties vertétaju pieredze konstatéta iesp&jama DS
neatbilsttba TV, veicis individualu Tpasumu novertgjumu. legiitie rezultati ir apkopoti
Tabula Nr.90.
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Tabula Nr.90. ,, DS, KV un TV atspogujojums VZD tirgus datu bazé registretiem savrupmaju darijumiem

Birinos”

Korigeta DS un *-
TV uz 2013.gada

IpaSuma kadastrala

Darfjuma summa, Ls

Adreses pieraksts Vb, LS decembri, Ls
Sgjas iela XX 228 000 115 557 228 000
Mémeles iela XX 170 000 66 290 170 000
Daibes iela XX 165 500 98 816 166 000
Ceres iela XX 87 148 86 928 166 000*
Daibes iela XX 203 813 68 604 204 000
Upesgrivas iela XX 178 500 94 991 179 000
Lutrinu iela XX 140 561 45765 141 000
Kursisu iela XX 62 000 56 467 62 000*
Zvardes iela XX 66 900 46 928 113 000*
Sipeles iela XX 158 909 112 947 159 000
Sartes iela XX 147 589 73 090 147 000*
Daibes iela XX 81 000 38 631 93 700*
Sgjas iela XX 245 981 116 219 246 000
Sgjas iela XX 70 000 87 837 116 000*

Privatas apbiives zemes gabalu vidéja TV Birinu apkaimé ir 28 Ls/m”.

Talak tika ieglita potenciala savrupmajas bazes vertiba pie $adas aprékinu gaitas
divos variantos:

1. variants, izmantojot zemes gramata registréto DS;
2. variants, izmantojot izpilditaja noteikto TV.

Aprékina gaita:

zemes gabala bazes vértiba atbilstosi tirgum 28 Ls/m?;
katra 1pasuma tika reproducéta zemes gabala KV péc SAVR KV modeli
izmantotds formulas, nemot ve€ra bazes vertibu, standartplatibu un
apgrutinajuma ietekmes koeficientus;
tika aprékinata uz €ku attiecinama DS dala, no kop&jas DS atnemot zemes
gabala jauno reproducéto KV, ka ar1 TV dala, no kopgjas TV atnemot zemes
gabala jauno reproducéto KV;
uz &ku attiecinama DS dala un TV dala tika aprékinata uz buves kopgjas
platibas 1 m? kas talak tika korigéta uz augu par SAVR KV aprékina
izmantotajiem vertibu ietekmgjoSiem koeficientiem (Saja gadijuma KV
noteikSana tika pielietots tikai fiziska stavokla korekcijas koeficients);
no katra darfjuma iegita uz &ku attiecinama korigéta DS un uz &ku
attiecinama TV uz €kas kopgjas platibas 1 m2 tika aprékinata videja vertiba
pa $adiem &ku tipiem:

e jaunas mira arsienu materialu savrupmajas;
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¢ jaunas kokmaterialu arsienu materialu savrupmajas;
e vecakas par 20 gadiem miira arsienu materialu savrupmajas;
e vecakas par 20 gadiem kokmaterialu arsienu materialu savrupmajas.

legitas vidsjas korigetas DS uz savrupmajas kopgjas platibas 1 m” pec &ku tipiem
bazes vertibas aprékinam atspogulotas Tabula Nr.91.

Tabula Nr.91. ,, Videjas korigétas DS un TV, ka art 2013.gada bazes vertibas péc savrupmdjas tipa VZD
tirgus datu baze registrétiem savrupmaju darijumiem Birinos”

Videja korigeta DS

Vidgja korigéta ~ 2013.gada bazes

Savrupmajas tips uz &kas 1 m’ TV uz kas 1 m’ vertiba
Jaunas ar mura arsienu materialu 539,46 569,15 250
Jaunas ar kokmaterialu arsienu
materialu 433,22 644,04 230
Vecakas par 20 gadiem miira
arsienu materialu 140,20 273,80 250
Vecakas par 20 gadiem
kokmaterialu arsienu materialu 222,79 222,79 230

Talak tika noteiktas korig€tas bazes vértibas, noapalojot iegiitos rezultatus. Jaunam
savrupmajam tika noteikta vienota bazes vértiba. Korigétas bazes vértibas skatit Tabula
Nr.92.

Tabula Nr.92. ,, Bazes vértibas pec savrupmajas tipa VZD tirgus datu baze registrétiem savrupmaju
darijumiem Biripos.”

Bazes vértiba no

vidgjas korigetas

Bazes vértiba no
vidgjas korigetas

2013.gada bazes

Savrupmajas tips DS uz ekas 1 m2 TV uz ekas 1 m2 vertiba
Jaunas ar mura arsienu materialu 520 580 250
Jaunas ar kokmaterialu arsienu
materialu 520 580 230
Vecakas par 20 gadiem miira
arsienu materialu 250 250 250
Vecakas par 20 gadiem
kokmaterialu arsienu materialu 230 230 230

Jauniegiitas bazes vértibas tika izmantotas jaunas KV aprékinam un tika noteikta

KVjauna/DS un KVaune/ TV attieciba (skatit Tabulu Nr.93.).

Tabula Nr.93. ,,DS, KV un TV attiectbu atspogujojums VZD tirgus datu bazé registrétiem savrupmaju

darijumiem Birinos”

1.variants 2.variants
KV/DS attieciba
KViauna /DS KViauna [TV KViauna /DS KViauna [TV paslaik
1.02 0.88 1.1 0.94 0,62




SECINAJUMI:

Savrupmajam, kuras ir vecakas par 20 gadiem, kadastrala bazes vertiba ir noteikta
atbilstosi tirgum, tacu §1 bazes veértiba ir divreiz zemaka neka TV jaunam savrupmajam.

NIVKIS dati nav aktuali (buves nolietojums neatbilst situacijai daba, 21% €ku nav
registréts buves ekspluatacija nodosanas gads).

Jaunu savrupmaju pardosanas cenu biitiski neietekmé arsienu materials: mira vai
kokmateriali.

Reproducgjot savrupmaju aprékina formulu, izpilditajs konstatgja, ka:

= esoSie NIVKIS dati nav aktuali (buives vecums, nolietojuma koeficients);

» aprékinu formula nepiecieSami papildus korekcijas koeficientu (piemé&ram,
novietojums zona, kas labiekartojums un ieks€jas apdares kategorija);
nosakot dazadas bazes vertibas dazadas kvalitates €kam panakama KV atbilstiba
TV un DS.

PRIEKSLIKUMI PAPILDUS DATU IEGUSANAI

NIVKIS visiem kadastra objektiem nesatur aktualus biivju datus, zemes
izmantoSanas veidu.

Lai kvalitativi veiktu vert€Sanu, japanak situacija, kad visi KADV nepiecieSamie
dati ir registréti noteikta laika perioda péc izmainu veikSanas un pieejami automatiz&tai
apstradei. Janodro$ina sinhroniz&ta aktualas NI informacijas apmaina vienlaicigi NIVKIS
un Zemesgramatas IS vai arT japarpem Skandinavu valstu pieredze izveidojot vienu NI
datu bazi. Pasreiz NIVKIS un Zemesgramata Tpasuma sastavs nav vienadi identificgjams
(pieméram, &ku uzskaitijums), kas apgritina NI informacijas vienotu izpratni un
viennozimigi interpretéjamu rezultatu.

Zemesgramata oficiali registrétie darfjumu dati nesatur pietickamu un ticamu
informaciju par DS un darfjuma apstakliem. Japanak realo DS registracija Zemesgramata,
un pieeja informacijai par darjjuma apstakliem, ka arT pilnigu, kvalitativu un aktualu zemju
un biivju datu pieejamiba NIVKIS, kas ir izSkiro3ais faktors ticamu un pamatotu KV
noteikSanai. Nodevas apmérs no kadastralas vértibas, atcelot griestus (ka koncepcija),
ievieSot regresivo nodokla likmi.

Lai noverstu neatbilstibas vértéSanas procesa nozimiga ir KV izmantota parametra
»Zemes izmantoSanas veida” kvalitate, kas liedz iesp&ju noteikt vertibu saskana ar labako
un efektivako izmantoSanu. Japanak vienota izpratne KADV procesa par planoto atlauto,
reali daba eso$o un registréto zemes lietojumu, uzlabojot zemes izmantoSanas noteikSanas
mehanismu.

Dati par biives vecumu, faktisko tehnisko stavokli, biives lietoSanas veida mainu
nav pietieckami. No Pasiititaja iesniegtajiem NIVKIS datiem Izpilditajs secindja, ka pedgjo
piecu gadu laika (no 2007.gada) ir apsekoti tikai 11,6% bivju (12798 no kop€ja Rigas
NIVKIS datu bazeé ieklautajam 110544 biivém), kas nav pietickami eéku KV noteik3anai.
NIVKIS datu aktualitate panakama izmantojot VZD un biivvalzu arhiva datus, veicot
ipaSumu apsekoSanu/ inventarizaciju, vai pieprasot NI ipasniekiem periodiski veikt
1paSumu deklaracijas.

Paslaik NIVKIS atseviska telpu grupa eka, kas tiek vértéta ar CIT modeli, bieZi ir
registréta (klasificeta ka viena telpu grupa) péc to atrasanas vietas €ka (viena telpu grupa
tiek ieklautas visas viena stava esosas telpas, iznemot koplietoSanas telpas), ieklaujot telpu
grupa dazadas izmantoSanas telpas (kabinetus, noliktavas, darbnicas). Lai varétu pieméerot
efektivi DF modeli nedzivojamo &ku novértésana, telpu grupas NIVKIS jasadala un
jaregistré péc telpu izmantoSanas veida, pieméram, noliktavu telpu grupa (kura bitu
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noliktavas telpas un pie tam funkcionali saistitas paligtelpas) jaatdala no biroju telpu
grupas (kura butu biroja telpas un ar tam funkcionali saistitas paligtelpas).

Profesionalie standarti norada, ka ienakumu pieejas pielietoSanai masveida
vertesana nepiecieS$ams uzkrat ienakumus generéjoSu NI ienakumu un izdevumu
informaciju un izmaksu pieejas pielietoSanai aktualus NI biivniecibas, renovacijas un
rekonstrukcijas izmaksu datus. Ari KADV koncepcija paredz risinajumus vertéSanai
nepiecieSamo NI nomas un biivizmaksu, ka arT citu biitisku parametru centralizétai ieguvei
un uzkrasanai no dazadiem avotiem.

Lai ieviestu komerciala rakstura objektu KADV vispiemérotako - ienakumu pieeju,
nepiecieSams izveidot nomas maksas, ka arl informaciju par ar NI saistitiem
apsaimnieko$anas izdevumiem iegii§anas un uzskaites sisttmu. So datu bazu izveide ir
janosaka ka vienu no prioritattm KADV pilnveidosanas procesa, atzimgjot ari S$is
informacijas nepiecie$amu citas ar NI saistitas jomas (IV, blivnieciba, biivju projektesana,
NI parvaldisana u.c.). Paplainat datu ieguvé iesaistito personu loku (privatipaSnieki,
uznémgeji, apsaimniekotaji, NI nozares specialisti). leteicams arT mingtas informacijas
iegliSana izmantot arvalstts plasi pielietoto sistemu — fizisku un juridisku personu
deklaraciju iesniegSanu par ar NI saistitiem uzlabojumiem, ienakumiem un izdevumiem.

Ieteicamie datu kopu parametru ieguves avoti ir att€loti Tabula Nr.94.

Tabula Nr.94 ,, KADYV nepieciesamas datu kopas (parametri) un to ieguves avoti”

Datu kopa / parametrs

Biivizmaksas

Datu ieguves avots
Pasvaldibu sniegta informacija, bivniecibas katalogi,
bilivniecibas uznémumi.
Planota blivniecibas informacijas sistémas (BIS).

NI tpasnieku deklaracijas.

Jaunbiives registracija

Pasvaldibas buvvalde.

Biivju tehniskais stavoklis un nolietojums,
ekspluatacija nodosanas/ ekspluatacijas
uzsak$anas gads, katra apgriitinajuma aiznemta
platiba

NIVKIS. Pilna inventarizacija , masveida apsekoSana.
BIS, integréts ar VZD GIS.

NI ipasnieku deklaracijas.

VZD arhivi, bavvalzu arhivi.

Zemes lietoSana TAPIS.
Zemes gabalu konfiguracija,
attalums 1idz objektiem, t.sk. pieslégvietam GIS.

inZeniertiklu izveidei,
novietojums zona, kvartala

Biivju kvalitates klases parametri

NI nozares specialisti, biivniecibas uzpémumi, BIS.

Ienakumu (nomas maksu) informacija

Zemesgramatas dati, nozares uznémumu dati, VID,
deklaracijas, publiskie piedavajumi.

Izdevumu informacija

NI apsaimnieko$anas uznémumi, deklaracijas.

Ienesiguma likmes, telpu noslogojums

NI nozares specialisti, LIVA, LANIDA.

Funkcionalo un ekonomisko nolietojumu

BIS, integréts ar VZD GIS, NITIS.

NI sastavs

Zemesgramata (saistiba ar NIVKIS).

Domajamam dalam atbilstosas ipasuma dalas
identifikacija, kopipasuma lietosanas kartiba

Zemesgramata.
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DarTjuma summa, t.sk.:
Par NI - rokasnauda, pirma iemaksa, Zemesgramata. Notari.
Par darTjuma iesaistito citu nekustamo Tpasumu,
Nodokli un nodevas,

Kredita apjoms,

Kustama manta un tml.

Nemot veéra plaso iedzivotaju loku, kas tiks iesaistiti datu ieguve, nepiecieSams
panakt vienotu sabiedribas izpratni par KADV lietotajiem parametriem un jédzieniem —
jaizstrada plasam lietotaju lokam pieejama un saprotama valoda izstradats terminu
skaidrojums.

PRIEKSLIKUMI KADV MODELU PILNVEIDOSANAI

KADYV zemi un apbiivi vérte atseviski ar atsSkirigiem KV aprékina modeliem, nosaka
tiem atseviSkas bazes vértibas.

Nemot vera, ka KADV modeli veido tris bitiskas komponentes: vertibu zon&ums
(karte ar homogénam zonam izstradata zemém un €kam), zemes un eku KV bazes raditaji
un vértibas aprékina modeli (formulas), Izpilditajs sniedz priekSlikumus visu KADV
komponensu pilnveidoSanai.

P&tTjuma ietvaros veikta KV un DS attiecibu analize norada, ka galvenais NI KV
neatbilstibas realajam TV c€lonis ir noteiktie bazes vértibu lielumi, kuri esoSajos KV
aprékina modelos tiek korigéti tikai ar vértibu samazino$am korekcijam, ta vél vairak
attalinot KV no TV limena. Galvena KV ietekmgjosa faktora KADV modeli - bazes
vertibas lieluma noteikSanai par pamatu izmantotas Zemesgramata registrétas DS, kas
kopuma neatspogulo TV.

Bazes vértibu nosakot ka vidgjo raditaju zona, KV tuvinaSanai TV, KV aprékina
formulas nepiecieSams lietot vertibu paaugstinoSus un pazeminoSus koeficientus
(faktorus).

Nenoteikt bazes vértibas nerealiem vai teritorijai netipiskiem NILM un €ku tipiem
(pieméram, razoSanas zemei un lauksaimnieciba izmantotajai zemei pils€tu centros, jiiras
ostu piestatném, 10 un vairak stavu daudzdzivoklu dzivojamam €kam un 16-stavu apbiives
zemel visa Latvijas teritorija).

Vertigakajam €kam KV tuvinat TV ir iesp&jams bazes veértibas noteikSana pielietojot
izmaksu un ienakumu pieejas, atbilstosi to raksturam.

KADV modelos papildus nepiecieSams izvertét NI novietojumu zona un &kas
kvalitates klasi viena €ku tipa ietvaros dazada vecuma un kvalitates buvju novértesanai. NI
tirgll pastavosa sakariba, kad zemes vertiba ir tieSa atkariba no novietojuma, bet biives
veértiba no buves kvalitates klases un novietojuma, norada uz nepiecieSamibu detalizétak
1zvertet tiesi Sos parametrus.

Biivju noveértéSanai lietot €ku kvalitates grupai (klasei) atbilstoSus modelus vai
noteikt bazes vertibu katram €ku tipam izdalitajam kvalitates klasém.

Katram NI veidam (klasei) izstradat zemes un €kas bazes standarta kriterijus.
Izpilditaja ieteiktie parametri noraditi nodevuma 1.dalas nodala ,,NI tirgum raksturigas NI
grupas”.

Dzivojamo NI (savrupmaju un dzivoklu) un zemes vértéSanai izmantotie KV modeli
satur svarigakos vértibu ietekmé&joSos faktorus. Talakai modelu attistiSana nepiecieSama
papildus faktoru ievieSana.

Pilsétu centralajas dalas ar augstu apbiives intensitati un ierobezotu neapbiivétu
zemju tirgu ieteicams izstradat uz zemes atlikuma tehnologiju balstitu vértésanas metodi
bazes vertibas noteikSanai, izsverot investiciju lielumu €ku nojauksanai vai rekonstrukcijai,
kas darTjuma bridi negativi ietekmé DS.

175



Saglabat  apgrutinajuma  koeficienta  lietoSanu €ku KV  noteikSana
kulturvesturiskiem objektiem slikta tehniska stavokli, ja tiek ierobezota €ku izmantoSana
un rekonstrukcija jaiegulda ievérojami lidzekli, atjaunojot vesturiskos un makslinieciskos
elementus. Nemot véra, ka tirgli renovétu, funkciongjosu NI ar kultiirvésturisko veértibu
pardoSanas cena ir augstaka neka pardoSanas cena NI bez kultiirvésturiskas veértibas,
ieteikums nepielietot vertibu samazinoSu koeficientu p&dgjos 20 gados rekonstruétam
ekam.

Izveidot KV aprekina modeli specializ€tu ipaSumu vertéSanai. Tirgii reti notiek
darTjumi ar specializ€tiem Ipasumiem (naftas bazes, degvielas uzpildes stacijas, ieguves
rupniecibas vai derigo izraktenu ieguves razotnes; veja elektrostacijas, hidroelektrostacijas,
biogazes kogeneracijas stacijas, utt.), lidz ar to ir ierobezots tirgus informacijas apjoms,
vertéSanas process ir sarezgits, jo ne vienmér specializ€tu IpaSumu veértibu atspogulo ta
izmaksas, bet gan to vértibu nosaka komercialais potencials. Sadu objektu novértésanai
ieteicams piesaistit nozares specialistus.

Panakot biives tehniska stavokla datu kvalitates uzlabojumu - aktualitati, KV
aprékina modelos ietvert algoritmu buives fiziska stavokla noteikSanai, izmantojot biives
vecumu, ekspluatacijas uzsakSanas laiku un aktualu p&d€jo renovacijas/rekonstrukcijas
laiku (gadu).

Vairumtirdzniecibas un mazumtirdzniecibas €kam noteikt atSkirigas bazes vertibas,
jo So €ku vértibas tirgh butiski atSkiras. Vairumtirdzniecibas €kas pielidzinamas logistikas
centriem.

Atbilstosi viesnicu klasei, noteikt viesnicu €kam un dienesta viesnicam atskiriga
lieluma vertibu bazi.

leteikumi KADV un KV aprékina modelu pilnveidoSanai ietverto galveno
priekslikumu ievieSanas seciba un nepiecieSamie parametri un to avoti apkopoti tabula
Nr.95.

Tabula Nr.95. ,, Priekslikumu ieviesanas seciba, nepieciesamie parametri un to avoti”

Priekslikums [zvertejamie parametri un to

Apbtives zeme Nepiemérot kultarvesturiska | NIVKIS esosie
objekta koeficientu
Apbtives zeme Nepiemérot samazino$o | NIVKIS esosie
koeficientu par uz vért€jamo
IpaSumu attiecinamiem
inZeniertikliem

Apbtives zeme Izslegt no centra teritorija | NIVKIS esosie
esoSo 1paSuma aprékina
bazes vertibas tam
nepiemérotus NILM (LIZ,
razosanas)

Apbiives zeme NIVKIS esosie

Visiem &ku tipiem | Nepiemérot samazinoSo | Buvju kadastralas
koeficientu uzmériSanas dokumentacija,
kultarvesturiskiem NIVKIS

objektiem jaunam pédgjos
20 gados rekonstrugtam
ekam)

Biroji, Uz DF modela bazes | Biivju kadastralas
tirdzniecibas €kas, | izveidot modelus | uzmeérisanas dokumentacija,
viesnicas u.t.t konkrétiem biivju tipiem un | NIVKIS

telpu  grupam, lietojot
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atseviskus specifiskus
korekcijas koeficientus

Dzivojamam
telpam

DF modeli piemérot stava

ietekmes korekcijas
koeficientu par atrasanos
pedgja stava  s@rijveida

daudzdzivoklu dzivojamas
majas, kas augstakas par 4
staviem

NIVKIS esosie

Visu telpu tipiem

DF modeli piem@rot stava
ietekmes korekcijas
koeficientu arT par atrasanos

NIVKIS esosie

e¢ka zemak par 1.stavu

(pasreiz korekcijas

koeficientu pieméro

dzivojamam telpam)
Visiem telpu grupu | DF modeli NIVKIS, telpu  grupas
tipiem platiba atbilstosi telpu tipam
Apbiives zeme Noteikt vértibu atbilstosi | NILM un zemes

vienam NILM, kas saskan | izmanto$anas veids pilsétas

ar planoto atlauto | attistibas plana

izmantoSanu pilsétu centru
Zonas

Visiem &ku tipiem

KV  aprékina  modelos
ietvert algoritmu  biives
fiziska stavokla noteikSanai,
izmantojot biives vecumu,
ekspluatacijas  uzsakSanas
laitku un aktualu pédgjo
renovacijas/rekonstrukcijas
laiku (gadu)

NIVKIS, NITIS esosie,
biivju efektivais kalpoSanas
laiks, nozares specialistu
dati, BKUL, NI ipasnieku
deklaracijas

Visiem €ku tipiem | Noteikt bazes veértibu katrai | Buvju kadastralas
€kas kvalitates klasei - dalot | uzmériSanas dokumentacija,
vismaz divas kategorijas | paSvaldibu arhivu -
(pirmkart, jaunam pedgjos | celtniecibas  gads, €kas
20 gados buvetam ekam) aktualais tehniskais

stavoklis, celtniecibas
materials

Visiem €ku tipiem | Noteikt bazes vertibu katrai | Biivju kadastralas
ekas kvalitates klasei - dalot | uzmériSanas dokumentacija
vairakas kategorijas - celtniecibas gads, ¢€kas

aktualais tehniskais
stavoklis, celtniecibas
materials;

Deklaracijas -
labiekartojums u.c.

parametri atbilstosi tipam

Komercobjektu, Noteikt ~ bazes  vértibu | Informacija par ienakumiem
industrialo un | pielietojot ienakumu pieeju | un izdevumiem, ienesiguma
sabiedriska likmi  (detalizétak  skatit
rakstura objektiem tabula Nr.94)

Tirdzniecibas Vairumtirdzniecibas un | NIVKIS esosie, nozares
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ekam mazumtirdzniecibas  €kam | specialistu dati
noteikt  atSkirigas  bazes
veértibas, jo So eku vertibas
tirgd  butiski  atSkiras.
Vairumtirdzniecibas  €kas

pielidzinamas logistikas
centriem.
Viesnicu &kas Atbilstosi viesnicu klasei, | NIVKIS  esosie, NITIS,

noteikt viesnicu €kam un | LVRA
dienesta viesnicam atSkiriga
lieluma vértibu bazi (paslaik
ta ir vienada).

Komerciala Papildinot ~ formulu  ar | Telpiskie dati (GIS)
rakstura korekcijas  koeficientu —

Tpasumiem un | novietojums  zona  vai

dzivojamiem izdalot papildus vértibu

Tpasumiem zonas.

Dzivojamiem un komerciala
rakstura Ipasumiem faktori
ir atskirigi

Visiem  IpaSumu | Papildinot ~ formulu  ar | Telpiskie dati (GIS)

tipiem korekcijas  koeficientu —
novietojums kvartala

Apbiives zeme Noteikt faktiski aiznpemto | Telpiskie dati (GIS)
apgritinajumu platibu

(koridoru), kam pielieto
samazino$o koeficientu

Lauku zemes Papildus faktori aprékina | Telpiskie dati (GIS)

modeli vai papildu zonas
Komercobjektu, Noteikt ~ bazes  vertibu | Informacija par
industrialo un | pielietojot izmaksu pieeju buvizmaksam un vertibu
sabiedriska zudumiem (detalizetak
rakstura objektiem skatit tabula Nr.94)
Apbiives zeme Noteikt bazes veértibu ar | lenakumu un  izmaksu

jaunu uz atlikuma metodi | pieejai nepiecieSamie dati
balstitu modelis atbilstosi

zemes labakajam

izmantoSanas veidam
Dazadiem 1pasumu | Specifiski korekcijas | legiistami péc datu
tipiem koeficienti kvalitates uzlaboSanas un

panakot  bazes  vértibu
atbilstibu realam vid&am
TV

ZEMES KV APREKINA MODELI

APBUVES ZEMES VERTIBAS APREKINA MODELIS

Zemes gabala vertibu ietekmé atraSanas vieta, zemes gabala platiba un apbuves
intensitate, blivums un stavu skaits. Tade] pils€tas centru teritorijas, kur ir ierobezots
darfjumu skaits, zemes vértibas noteikSanai ieteicams papildus pielietot zemes atlikuma
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metodi, izmantojot teritorijas planojuma raditajus (piem&ram, apbiives intensitati).
Priek$likumi par §is metodes lietojumu sniegti sadala ,PriekSlikumi KV Bazes
noteikSanai”.

KV aprékina izmantotds zemes gabalu standartplatibas neatbilst Vertésanas
noteikumu 21.punkta noraditajai zemes standartplatibas definicijai, kur standartplatiba
definéta ka nosacita zemes vienibas platiba, kas noteikta, analiz&jot NI tirgu zemes KV
aprékina vajadzibam konkrétai lietoSanas mérku grupai (merkim), un kuras cena raksturo
platibas zina raksturigdko zemes vienibu cenu limeni konkr€taja teritorija atbilstoSai
lietoSanas mérku grupai (mérkim). Rigas pils€tas centra (ka arT citas vecakajas Latvijas
pils€tas) zemes vienibas ir ievérojami mazakas neka jaunajos pils€tas rajonos un nomalgs,
savukart Mezaparka un Jurmalas kapu zona raksturigas lielakas individualas apbuves
zemes gabala platibas, salidzinot ar noradito standartplatibu. P&tjjuma 1.da]a veikta analize
norada raksturigas platibas ietekmi uz DS.

Nemot v&ra, ka standartplatibas tiek izmantotas bazes vértibas noteikSana
(Vertesanas noteikumu 23.punkts), nepiecieSsams noteikt standartplatibu atbilstosi NIVKIS
registrétajam zemes gabalu raksturigakajam platibam konkrétiem zemes izmantoSanas
veidiem konkretas vertibu zonas saskana ar esoso definiciju. Lai precizi noteiktu zemes
gabalu standartplatibas un vertibas attiecibu, un pielietojamo koeficientu lielumu, ne
vienmer pieejama tirgus informacija, to noteikSanai izveidojams uz zemes atlikuma metodi
balstits verteéSanas modelis, analiz&jot NI tirgus datus un izvert&jot potencialas apbiives
intensitati, blivumu, stavu skaitu, celtniecibas tie$as un netie$as izmaksas, attistibas
periodu un finanséjuma izmaksas. Sada modela izveidei nepieciesams veikt padzilinatu
informacijas analizi arpus §1 pétijuma ietvara.

Samazinajuma koeficents varétu tikt piemeérots arT mazas platibas zemes gabaliem,
jo to apbuivésanas izmaksas ir loti augstas un to izmantoSanas iespgjas ir ierobezotas.

KADV vairak izmantot teritorijas attistibas planojuma noradito planoto atlauto
izmantoSanas veidu.

KV aprékina modeli ieklaut vértibu samazinoSus vai palielinoSus faktorus:

= Labakais un efektivakais izmantoSanas veids (neapbiivéta zem&€m un zemes
gabaliem ar nojaucamu vai mazvertigu apbiivi);

= Zemes gabala novietojums mikrorajona (zona), kvartala (stiiris vai iekSkvartals);

= Zemes gabala apbtives intensitate un blivums;

* NodroSinajums ar inZeniertikliem (pieejamie veidi un jaudas);

= Zemes sadales potencialu.

Nenoteikt teritorijam neatbilstoSus (neiesp&jamus un nelautus) NILM kodus
(lauksaimniecibas, ripnieciskas raZoSanas zemes pils€tu centros, daudzstavu apbiivi
Latvijas attalajos novados utt.).

Apbiives zem@m (pieméram, sabiedriskai apbiivei) noteikt atraSanas vietai
atbilstoSas bazes veértibas.

Vienas vértibu zonas ietvaros tuvinat noteiktas KV sabiedriskas apbiives zemes
gabaliem (NILM kods 09) un komercdarbibas apbiives (NILM 08) zemes gabaliem, ka ari
sabiedriskajam btvém un komerciala rakstura biivém. Tirgus nomas maksu, ka ari
celtniecibas izmaksu Itmenis izglitibas un arstniecibas iestad@s neatpaliek no biroja &ku
nomas maksam un celtniecibas izmaksam.

KADV viena zemes gabala parcelei tiek noteikti vairaki zemes gabala lietoSanas
merki, ja €ka ir dazadas lietoSanas veidu telpu grupas. Piem&ram, noliktavu un darbnicu
telpu grupam funkcionali atbilstoSajam zemes gabalam tiek noteikts riipnieciskas raZzoSanas
meérkis. Tas rada situaciju, kad pilsétas vEsturiskaja centra zemes gabala dalai tiek noteikts
lietoSanas mérkis, kas neatbilst pilsétas planojuma atlautajam izmantoSanas veidam un
neatspogulo zemes gabala faktisko TV. Izpilditajs iesaka pils€tu centros noteikt KV vienam
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zemes gabalam balstoties uz vienu NILM, kas saskan ar planoto atlauto zemes
izmantoSanas veidu pasvaldibas teritorijas planojuma.

Zemes gabala apgriitinajuma koeficienta aprékinam izbuvéto inzenierkomunikaciju
izvertejums sadalams vairakas pakapes:

= Vertibu samazinoSo apgritinadjuma koeficientu aprékinat, nesummeéjot to aiznemtas
platibas, bet pielietot daba kopuma aiznemto platibu, izveértgjot inZzenierkomunikaciju
,.koridoru” veidoSanos;

» Vertibu samazinoSos koeficientus lietot tikai par NIVKIS registrétiem
apgrutindjumiem, kas ietekmé iesp€jas apbiivét zemes gabalu (treSajam personam
lietoSana eso$i augstsprieguma un augstspiediena tikli u.c.), apsveért iesp&ju vertibu
paaugstinoSo koeficientu lietot par komunikacijam, kas sekme NI izmantoS$anu.

AZ modeli nepiemérot vertibu samazinoso koeficientu par zemes gabala atraSanos
pilsétu vesturiska kultiiras pieminekla teritorija, UNESCO aizsardzibas zona vai Baltijas
juras un Rigas jiras lia aizsargjosla. AtraSanas atbilsto$a zona atspogulojas DS, un tai
vajadzetu atspoguloties bazes vértiba. Uzlabojoties datu kvalitatei biis iesp&jams izsvert
vertibu paaugstinosa korekcijas koeficienta nepiecieSamibu.

Neapgiitu zemju vertésanai neizdalit atseviski neapgutas apblives zemes, apbiives
zemes aprékina modeli papildinat ar jaunu faktoru KV bazes vértibas korigéSanai, nemot
vera inzeniertiklu izveidoSanas izmaksas.

LAUKU ZEMES VERTIBAS APREKINA MODELIS

EsoSaja lauku zemes KV aprékina modeli ir ietverti butiskakie vertibu ietekméjosie
faktori. Aprékinatas KV iesp&jams tuvinat TV, uzlabojot datu (zemes izmantoSanas
eksplikacijas) atbilstibu faktiskajai situacijai un nosakot teritorijai atbilstoSu bazes veértibu

LIZ vertibu zonas nosaka pa administrativo teritoriju robezam. Vairakos gadijumos
konstatétas LIZ bazes vertibu atSkiribas vienada labuma zeme&m par 300 Ls/ha pardalot tas
ar administrativo robezu. Piem&ram, Auru un Naudites pagastu robezu zemes, uz
Sidrabenes un MeZotnes pagastu robezam bazes vértibas veido 20-30% KV atSkiribas
lidzvertigas kvalitates zemeém.

Tirgus situacijai un veértéSanas principiem neatbilstosa ir arT vienada labuma zemju
veértibas samazinaSanas Rigas virziena. Pieméram, 5.kvalitates grupas bazes veértiba
Salaspils apkaimé ir 640 Ls/ha, bet Islices pagasta 1010 Ls/ha.

ST iemesla dél ir jaizstrada mehanisms vienada labuma LIZ KV tuvinasanai
administrativo robezu saskarsmes vietas, ievieSot papildus novietojuma faktora koeficientu
vai izdalot papildus vertibu zonas.

KADV vienas administrativas teritorijas ietvaros dabas pamatnes un rekreacijas
nozimes zemém ir noteikta viena bazes vértiba. NI tirgli dabas pamatnes un rekreacijas
nozimes zemes vertibas vienas administrativas teritorijas ietvaros atSkiras. Lai ievert€tu
potencialas izmantoSanas iesp&jas SIm zem&m, ieteicams noteikt gan dabas pamatnei, gan
rekreacijas zemeém atseviSkas bazes vertibas.

Lauksaimniecibas zemes KV aprékina nepiemeérot vértibu samazinoSo koeficientu
par zemes gabala atrasanos Baltijas jiiras un Rigas jiiras li¢a ierobeZotas saimnieciskas
darbibas josla. AtraSanas atbilstosa zona faktiski neierobezo to izmantoSanu.

Ieteicamie papildus ievertejamie faktori lauku zemju vertésanai ir:

* Novietojums zona vai papildus zonu izveidoSana;
= Piebraucamo celu esamiba
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PRIEKSLIKUMI EKU KV APREKINA MODELIEM

DF EKAS APREKINU MODELIS

DF modeli KADYV pielieto €ku tipu novértésana, ja biivé ir vismaz viena dzivojamo
telpu grupa.

DF modelt detalizéti KV tiek aprékinata vienigi dzivojamai telpu grupai. Pargjas
€kas dalas (telpas) ar So modeli veérté izmantojot vienus un tos paSus vertibu ietekmé&joSos
faktorus, nenemot vera So telpu raksturu, ienesiguma limeni, kvalitati un atrasanas vietu
eka.

KV aprékina modela pilnveidosana ietver vairakus priekslikumus, kurus var
realizét pakapeniski:

» Komerciala rakstura objektu bazes vertibu noteikt pielietojot ienakuma metodi;
Ekas kvalitates klases izvertét nosakot atseviSku bazes vértibu jaunam,
vertigakam €kam, dalot vismaz divas kategorijas;

DF modeli pielietot arT Sobrid ar CIT modeli vértétiem €ku tipiem, iznemot
palig€kam un sabiedriskas nozimes objektiem, kuras nav komerciala rakstura
telpu grupu, piemé&ram, brunoto speku objekti, soda izcieSanas €kas;

Formulas papildinaSsana ar korekcijas koeficientu par novietojumu zona
(nepieciesams GIS);

Paplasinot ar $o modeli vért€§jamo &ku tipu loku, izveidot modelus konkr&tiem
biivju tipiem un telpu grupam (biroji, tirdzniecibas €kas, viesnicas utt.), lietojot
atsevisSkus specifiskus korekcijas koeficientus;

* Dzivojamo telpu KV aprékinam modeli piemé&rot, stava ietekmes korekcijas
koeficientu ar1 par atraSanos pédgja stava s@rijveida daudzdzivoklu ekas
augstakam par 4 staviem (izmantojot NIVIKS datus);

Visu telpu KV aprékinam modeli piemérot stava ietekmes korekcijas
koeficientu ari par atraSanos €ka zemak par l.stavu (paSreiz korekcijas
koeficientu piem&ro dzivojamam telpam) (izmantojot NIVIKS datus).

NI vértibu ietekmé ekas kvalitate (kvalitates klase vai grupa), kas ietver vairaku
parametru kopumu (tehnisko stavokli, celtniecibas laiku, arhitektiiras stilu, izmantotos
materialus, nodroSinajumu ar inZeniertikliem, autostavvietam un liftu, stavu skaits u.c.).

Uz visiem €ku tipiem attiecinamie ieteicamie papildus ievert€jamie faktori DF
modeli ir:

» Ekas kvalitate (kvalitates klase vai grupa);

= Novietojums vertibu zona;

= Izvietojums kvartala (tiesi pie ielas, stiirT vai iekSkvartala);
Telpu grupas tehniskais stavoklis;

Inzeniertikli, to veids un jauda;

Telpu izvietojums €ka.

Izpilditajs pétijuma 1. dala noradijis papildus vertibu ietekmé&joSos faktorus biroju,
tirdzniecibas un viesnicu telpu grupam, kas izmantojami nakotn€ attistot DF modeli
noraditajam telpu grupam.

Lai pamatotu DF modela izmantoSanu KV aprékinam nedzivojamam &kam CIT

modela vieta, Izpilditajs ir veicis konkréta nedzivojama ipasuma KV aprékinu ar DF
modeli. Informacija par vért¢jamo IpaSumu ir atspogulota Tabula Nr. 96.
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Tabula Nr.96 ,, Ar DF modeli veiktaja KV aprékinda izmantota informdcija par nedzivojamo ipasumu Riga,

Krustpils iela XX.”
Adrese Riga, Krustpils XXX
VID dati SIA "Latio" dati
Riipnieciskas
o . . razosanas Noliktava ar biroju
LietoSanas mérkis zemei ) ) )
uznémumu apbiive telpam
1001 09873 ha
Kadastrala vértiba zemei, LVL “on
Fkas kadapz. Fkas nosaukums AL | L) 'Telpu gl:upu Platiba, m2 Fotofiksdcija Tel{mskfus
m2 ms, % izmantosana stavoklis

FXa izvietotas

t];/dm;l;ibas/blrw T
XXX Noktava | 2633 | 0 [ TRCSE pgs SHaVOKE,
personala L

o misdieniga.

sadzives tipa

telpas.
Kadastrala vertiba apbavei, LVL 183 562
Kopja nekustama ipa§uma 18484 I e, Ls| 790000
Kadastrild vértiba, LVL (rgus vertion, L5
Komentars: vértéts ar CIT modeli, jauna apbiive (celta 2000.gada), nav ievértéta atsevisku telpu grupu izmantosana - tirdzniecibas
un biroju telpas, nav piemerots nolietojuma koeficients)

*$ajas un citas tabulas, adreses apzimé&jums, kurs beidzas ar ,,XX” norada uz adresi,
kura ir noticis darjjums/vert€jums, bet informacija ir konfidenciala.

Vertets ar CIT modeli, nosakot KV &kai 183 562 Ls. Nav izvérteta katru telpu
grupas izmantoSana, ka arT nav piemérots biivei nolietojuma koeficients, kaut arT €kas
ekspluatéSana uzsakta 2000.gada. Pec ipasuma apsekosanas vertetaji konstateja ekai fiziska
nolietojuma pazimes, nosakot fizisko nolietojumu 10% - 15% robezas, Iidz ar to vértibas
aprékinam butu piemérojams K koeficients 0,95.

Vertibas aprékins ar DF modeli

Vertibas aprékina izmantotie parametri:

» [Eka ir §ads telpu grupas sadalijums un to platibas:

o tirdzniecibas un biroju telpas: 732,8 m*;

o noliktavu ar darbinieku sadzives telpam: 1565,1 mz;

o tehniska rakstura telpas: 65,4 m” (uzskatimakam aprékinam telpam tiek
noteikta vertiba atseviski).

* Formula izmantotas VZD noteiktas bazes vertibas:

o tirdzniecibas un biroju telpas: 180 Ls/m?;
o noliktavu ar darbinieku sadzives telpam: 12 Ls/m3;
o tehniska rakstura telpas: péc galvena biives lietosanas veida 12 Ls/m’.

Vertibas aprékins ar DF modeli:

* tirdzniecibas un biroju telpu grupas vertibai (vienadas bazes veértibas 180
Ls/m2):

TG[(V:TGBVXAXKpXKlabesthSXKlixKgm:180X732.8X1X1X1X0,95
x 1=125 309 Ls;

* noliktavu ar funkcionali saistitam telpam grupas veértiba (bazes vértiba 12
Ls/m3):

TGgy = TGp, X A X K, X Kjgp X Ky * Kg X K} X Kz = 12 x 11946.4 x 0.9674
(apjoma korekcijas koeficients) x 1 x 1 x 1 x 0,95 x 1=131 749 Ls
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» tehniska rakstura telpu vértiba (péc galvena bives lietoSanas veida bazes
vertibas 12 Ls/m3):

TGxy = TGpy X A X K, % Kigp X Ky % Ks % Kji % Kam = 12 x 24852 x 0.3 x 1 x 1 x
0,95 x 1= 850 Ls

Ekas kopéja aprékinata KV Exy = Y TGxy Exy = 125309 + 131 749 + 850 = 257
908 Ls.

Ar DF modeli aprekinata
Sobrid aprékinata KV, Ls | vértiba, izmantojot esosas Vertibu atskiriba
bazes vertibas, Ls

183 562 257 908 40.5%

Labaka atbilstiba TV panakama, korig€jot bazes veértibu.

Secinajums: lai tuvinatu KV TV, ir izmantojams DF modelis, tacu labakai
atbilstibas panakSanai jaunas €kas ir jaklasificé atseviski un japieméro atskiriga bazes
vertibas jaunam un vecam ekam.

CIT APREKINU MODELIS

CIT modelis ir KADV visplasak pielietotais €kas aprékina modelis, ar kuru verté
tas bives, kuras nav dzivojamo telpu. Ar 30 modeli novérté gan visvértigakos NI, gan
dzivojamo maju paligekas. CIT modeli ir ietverts vismazakais skaits KV ietekmgjoSo
faktoru.

CIT modeli lieto pelpu genergjosu objektu (pieméram, biroju, viesnicu,
tirdzniecibas €ku) un ar1 sabiedrisko €ku KV noteikSanai, tacu modelt ieklauto faktoru
nepietickamibas del, ka arT bazes vertibas izstradé pielietotas informacijas un vérteéSanas
pieejas iespaida So 1pasSumu aprékinatas KV ieverojami atSkiras no TV. KV ir iesp&jams
tuvinat TV, ja vertigakiem ipasumiem tiktu veikts detalizétaks apr€kins ar vairakam
vert€Sanas pieejam jau bazes vertibu izstrades bridi.

Vertigakas CIT grupa ietilpstosas €kas (razoSanas, noliktavas, sabiedriskas apbiives
ekas), kuru sastava ir divu un vairak dazadu izmantoSanas veidu telpu grupas, ieteicams
vertet pec faktiskas izmantoSanas pa telpu grupam, kas atbilst DF modela principam.

Noliktavu €ku novértéSanai izmantot bazes vertibu, kas noteikta uz €kas kopgjas
platibas 1 kvadratmetru, nevis buvtilpuma 1 kubikmetru. Paslaik bazes vértiba tiek noteikta
1 kubikmetram, ka rezultata, salidzinot vienadas platibas un biivtilpuma noliktavas un
razoSanas €kas, noliktavu €kai KV sanak liclaka neka razosanas ekai.

Vertigu NI novértéSanai ieteicams izmantot DF modeli, papildinot to ar
atbilstoSiem veértibu ietekmgjoSiem faktoriem, bet CIT modeli izmantot dazadu mazak
vertigu un paligéku vert€sana.

SAVR EKAS APREKINU MODELIS

SAVR vertibas aprékina modeli ietverti galvenie veértibu ietekmé&joSie faktori
dzivojamas €kas vertibas noteikSanai.

Nemot véra arvalstu praksi, kad dzivojamiem objektiem tiek noteikta veértiba ka
vienibai, KV aprékina modeli vajadzétu veidot ka vienotam NI, aprékina formula izvertgjot
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zemes gabala un paligeku vértibas patsvaru. Sadu pieeju izmanto arvalstu masveida
verteéSanas prakse, un ir ieteicams apsvert §is pieredzes parnemsanu art Latvija.

Paligeku ietekme uz kopgjo NI vértibu ir nebitiska gadijumos, kad paligekas ir
nelielas (piem@ram, ar apbiives laukumu lidz 25 m2 un bez pievienotam
inzenierkomunikacijam) un/vai ar lielu fizisko (virs 50%) un funkcionalo nolietojumu.
Iesakams ievertét paligeku veértibu dzivojamas €kas KV, piemérojot papildus vértibu
ietekmgjoSu faktoru.

KV tuvaku atbilstibu TV var panakt, piemérojot korekcijas koeficientus par
novietojumu zona.

Papildus ievertgjamie faktori:

* Novietojums zona vai papildu zonu izveidoSana;

» [Ekas kvalitates klase (jauna, veca);

» Labiekartotibas limenis (apkures, fidensapgades un kanalizacijas esamiba un
veids (lokala/centralizéta));

» [Ekas platibas attieciba pret kop&jo zemes platibu;

= Telpu apdares kvalitate (sanmezgli, virtuve).

DZ IPASUMA KV APREKINA MODELIS

DZ KV aprékina modelis izveért¢jamo faktoru uzskaitfjuma zipa ir viens no
pilnigakajiem modeliem, kas ievért€ dzivokla Tpasuma, koplietoSanas telpu un zemes
vertibu.

Dazadas kvalitates dzivoklu cenas pils€tas ietvaros atSkiras vairakas reizes. Lai
panaktu KV tuvinasanos TV, statistiskas analizes rezultati norada uz nepiecieSamibu izdalit
aprékina modeli vai noteikt bazes vertibu katram dzivoklu €ku segmentam atseviski -
pirmskara €kas, padomju laika €kas, jaunie projekti/pilniba rekonstruétas €kas. Parametrs
klases noteikSanai ir ekspluatacija nodosanas gads un €kas stavu skaits.

KV tuvaku atbilsttbu TV var panakt, piemérojot korekcijas koeficientus par
novietojumu zona (vides faktoru ietekmes izvertejumu).

DZ KV modeli papildus ievertgjamie faktori ir:

» Ekas kvalitates klase (pirmskara €kas, padomju laika &kas, jaunie projekti);

» Ekas novietojums zona vai papildu zonu izveide;

* Dzivokla novietojums &ka (pedgjais stavs €kas virs 4 staviem bez liftiem)

» Pagalma €ka vai ielas €ka;

* Dzivokla apdares Iimenis;

» Labiekartotibas Itmenis (apkure, idensapgade, kanalizacija- detaliz&t veidus);
= Lifts;

* Dzivojamo istabu skaits;

» LietoSana eso$a infrastruktiira (pagraba telpas, stavvietas, bénini);

» Ekas projekta tips (sérijveida dzivokliem).

PRIEKSLIKUMI KV BAZES NOTEIKSANAI UN JAUNU APREKINU

MODELU IZVEIDEI

UZ IENAKUMU PIEEJU BALSTITA KOMERCOBJEKTU, INDUSTRIALO
UN SABIEDRISKA RAKSTURA OBJEKTU VERTESANA

Lai panaktu tirgum atbilsto$u komercobjektu, industrialo un sabiedriska rakstura NI
bazes vertibas noteikSanai, nepiecieSams to veért€Sanu balstit uz iepémumu pieeju, kas
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vairak piemérota vienota NI vérté$anai, nedalot to zemes un &ku komponentgs, izmantojot
formulu:
V=NOI/R
kur V- vértiba; NOI - gada tirais ienakums, R - kapitalizacijas likme,

ietverot galvenos aprékinam nepiecieSamos raditajus :
V= (I, x Pl, +I, x Pl, + I. x Pl.) x Nos— (APDR + APS + Nod + UZKr)/R

Gada tira ienakuma aprékins veidojas no kop€jo ienakumu un izdevumu starpibas:
Ienakumi:
I - vid€ja nomas maksa gada katram telpu grupas tipam/ zemes izmantojumam zona,
Pl — iznomajama platiba katram telpu grupas tipam
Nos - noslogojuma koeficients,
Izdevumi:
APDR - apdro$inasanas izmaksas gada (vai procenti no atjaunosanas izmaksam),
APS - apsaimniekoSanas izmaksas gada (vai procenti no ienakumiem),
Nod - nodoklu izdevumi gada (vai procenti no KV),
UZKTr - uzkrajumi remonta izmaksam gada (vai procenti no atjaunosanas izmaksam);
R — kapitalizacijas likme.

Kapitalizacijas likmi nosaka vid€jo no darfjumu summas un tira ienakuma
attiecibas noteiktam Tpasumu veidam teritorija (zona).

Sada modela pielietojumam nepiecieSams uzkrat nomas maksas par katru
vert€jamo objektu un raksturigo nomas maksu attiecinat uz lidzigiem objektiem.

UZ ATLIKUMA METODI BALSTITA ZEMES VERTESANA

So pieeju var izmantot labaka izmanto$anas veida noteik3anai, nosakot bazes
vértibu zemes gabaliem, kur eso$a izmanto$ana nesaskan ar labako. NI vértibas noteikSanai
gadijumos, kad lielako veértibas dalu sastada zeme, kad nav pieejama neapbiivétas zemes
darjjumu informacija (darfjjumu nav vai arT apskatamaja teritorija praktiski nav neapbtivétu
zemes gabalu), pielieto zemes atlikuma kapitalizacijas tehniku. Tehnikas biitiba ir ta, ka no
kopgja neto ienakuma, ko generé vai var generét NI, vadoties no apbiives biivniecibas
izmaksam un apbiives ienesiguma likmém, tiek apr€kinats uz zemi attiecinamais neto
ienakums, kas pielietojot zemes kapitalizacijas likmi, tiek kapitalizéts zemes vertiba.

So tehniku parasti pielieto:

= labaka un efektivaka zemes izmantoSanas veida pamatoSanai;
» gadijumos, kad uz zemes atrodas jaunas €kas;

»  vértgjot ienadkumus genergjosu NI,

* nosakot zemes gabala platibas un veértibas attiecibu.

S1 metode nav piemérota zemes vertibas pamatoSanai gadijumos, kad €kas
biivizmaksas ir neatbilstoSas jaunradita ipasuma TV.

Zemes un apbiives vértibu summa sastada NI kopgjo vértibu (V). Lai noteiktu
zemes vertibu ar atlikuma kapitalizacijas tehniku, nepiecieSama $ada informacija:

* pilnas apbiives izveides izmaksas (Va);
* neto ienakums, kuru generé NI (I);
= apbiives kapitalizacijas likme (Ra);
= zemes kapitalizacijas likme (Rz).
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No iepriekSmin€tajiem lielumiem aprékina €kas atpelniSanai nepiecieSama neto
ienakuma dalu (Ia), uz zemi attiecinamo neto ienakuma dalu (Iz) un zemes vértibu (Vz).
Zemes un apbiives vertibu summa sastada NI kopg&jo vertibu (V).

Zemes atlikuma kapitalizacijas metod@ aprékinam izmanto §adu formulas:
Vz=({I-(VaxRa))/Rz, kur

Vz — zemes vertiba; I — neto ienakums no visa IpaSuma; Va — apbiives kopgjas
izmaksa; Ra — apbtives kapitalizacijas likme; Rz — zemes kapitalizacijas likme.

Aprekinu pieméru, pielietojot zemes atlikuma kapitalizacijas tehniku, skatit tabula nr.97.

Tabula Nr.97 ,, Aprékina piemérs pielietojot zemes atlikuma kapitalizacijas tehniku”

Summa
Informacija REGIAD noapalojot
Aprekinata jaunas €kas vertiba (kopizmaksas) euro 2 300 000
Neto ienakums euro 242 352
Ekas ienesiguma likme % 8,5%
Ienakums, kas attiecinams uz ku euro 195 500
Uz zemi atlikuSais ienakums euro 46 852
Zemes ienesiguma likme % 6,0%
Zemes kapitalizeta vertiba euro 780 867
Nekustama ipasuma kopg€ja vértiba euro 3 080 867 3 080 000
Zemes gabala platiba kv2 1 500
Zemes gabala vértiba par euro/m2 521 520
Ekas platiba m2 3300
Ekas 1 kvm vértiba eiro 697 700
Kopégja kapitalizacijas likme % 7,9%
Zemes vertibas dala no visa IpaSuma vértibas, % 25,3%

VIENOTA IPASUMA VERTIBAS APREKINA MODELIS

Nemot vera, ka dalitu TpaSuma tiesibu gadijumu skaits ir neliels (aptuveni 8% no
Zemesgramata registrétajiem Ipasumiem), ka ari pilnveidojoties KADV izmantotajam
tehnikam (veértéSanas modeliem, datu analizes rikiem, IS u.c.), ir ieteicams apsvert
nepiecieSamibu vairakus Ipasumus (savrupmajas un komercipasumus (ires namus, biroju
€kas, tirdzniecibas €kas, viesnicas u.c.)) vertet ka vienotus ipaSumus vienotu zemes un &ku
TpaSumtiesibu gadijuma.

Ar no NI vértésanas principiem izriet, ka komercipaSumi, kuri tiek raditi ar noliiku
nakotn€ sanemt naudas plismu telpu nomas maksas veida, ir vért€jami ar ienakumu pieeju,
neizslédzot arT tieSo tirgus darfjumu salidzinasanu, kura sniedz informaciju par tirgus
kapitalizacijas likmém. Ienémumu pieejas pielietoSana iesp&jama ari noliktavu un
razoSanas telpu verteésana.
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Iemesli, kuri rosina pariet uz zemes un €ku TpaSuma dalu vienotu vért€Sanu ir
sekojosie:

= Pils€tu centra dalas ir blivi apbiivétas ar pavisam niecigu neapbiivétu zemes vienibu
skaitu, kur darjjumi ar briviem zemes gabaliem notiek reti un tie atSkiras gan péc
platibas, gan iesp&amas apbiives intensitates un ieglstamas apbtves lietderigas
platibas, kas biitiski apgriitina vai padara par problematisku centra rajonu zemes
gabalu vértibu zonu izdaliSanu;

= Pilsétu centralajas dalas, seviski vecpilséta, zemes gabali ir mazi, lielakoties
apbuveti ar vesturiskam €kam, kuru atjaunoSana ir darga, bet tai pasa laika pasas
ekas ir jasaglaba. Tas norada, ka daliSana zemes un €kas vertibas komponentes
biezi vien ir nelogiska, jo €kam Tpasumu tirgus skatfjuma iesp&jamas pat negativas
vertibas to augsta nolietojuma un atjaunoSanas izmaksu de] (NIVKIS &kam
lielakoties vértiba ir noteikta pozitiva), kas praksé nozim&, ka apbive ar zemi
maksa mazak neka briva zeme;

»  Veért§jot komercipasumus ka vienotus Ipasumus, nav nepiecieSamas izvertét &ku
nolietojuma pakapi, jo ienakumu pieeja balstas uz nomas ienakumu kapitalizaciju,
bet nomas maksas pasas par sevi atspogulo gan novietojumu, gan €kas kvalitati,
gan pieprasfjumu tirgd. Ta saucamas, nolietojuma pakapes esoSaja verteSanas
sisttma neatspogulo objektu funkcionalo un argjo (saimniecisko) nolietojumu;

* Jenakumu pieejas pielietoSana un zemes un €ku vienotas veért€Sanas principa
ievieSana atmestu nepiecieSamibu pielietot ar tirgu nepamatojamus samazinajuma
koeficientus (pieméram, par kultirvesturisko statusu, UNESCO aizsargzonu,
vertibu nepazeminosam komunikacijam u.c.);

» Komerciala rakstura NI veértét ar iendkuma pieeju ir pareizi ar dalitu zemes un eku
TpasSuma tiesibu gadijumos, jo zemes nomas maksa ar vai bez zemes nodokla
maksajumu (atkariba no liguma nosacijumiem) tiek paredzeta izdevumu pozicija un
samazinas neto ienakumu, kas bis jakapitalize ar situacijai atbilstosu kapitalizacijas
likmi. VeértéSanas modeli var iestradat formulas, kas ieverté ipasuma neesosSas
zemes ietekmes faktoru gan izdevumu pozicija, gan ka atskaitljumu no gala
rezultata (€ku atlikuma principa);

* Vienots zemes un &ku vertéSanas princips vienotu zemes un &ku Tpasumtiesibu
gadijuma nodro$inatu precizaku NI tirgus datu apstradi atbilsto$i tirgus situacijai -
€ku tehniska stavokla un novietojuma faktori summeétos, paradoties ka tirgus
darTjumi par pardoto platibas vientbu. NI tirgl tas nozimétu, ka labakas kvalitates
€kas sliktaka novietojuma varétu maksat tikpat, cik sliktakas kvalitates €kas labaka
novietojuma.

PRIEKSLIKUMI NORMATIVO AKTU IZMAINAM

Petijuma ietvaros izpilditajs konstatjis, ka Koncepcija atbalstamas izmainas
kadastra veért€Sanas sist€émas pilnveidoSana un kadastra datu aktualitates nodroSinasana
veicinas KADYV sistémas pilnveidoSanu. Atbalstamo izmainu uzskaitijums ir sniegts tabula
Nr.98.

Tabula Nr.98 ,, Koncepcija atbalstamas izmainas kadastra vértéSanas sistémas pilnveidosand un kadastra
aktualitates nodrosinasana.”

Risinama Pamatojums Risinajums Normativais akts

problema

1. Biivju datu | Uzlabot KV  atbilstibu | Papildus individualajai bivju | MK 30.05.2006.
ieguve un | objekta situacijai daba un | datu pliismai noteikt periodisku | noteikumi Nr.439
aktualizacija radit  iespgjas  turpmak | datu ieguvi no biives Tpasnieka, | "Valsts zemes

pilnveidot vertésanas | izmantojot deklaracijas — datu | dienesta nolikums".
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modelus

ieguve ar VZD parraudzibu

Kadastra likums.
Jaunu MK noteikumu

izstrade par buvju
datu deklargsanas
kartibu.

2. Zemes Nodrosinat vienveidigu | Kadastralas verteSanas | Kadastra likums.
izmantoSanas datu pieméroSanu KADYV | vajadzibam zemes izmanto$anu | VeértéSanas noteikumi
noteikSana un  salidzinamu  zemes | no IS nosaka VZD

vértibu noteikSanu

3. Nomas KV bazes izstradé | Nomas informacijas | VeértéSanas noteikumi
informacijas nodrosinat iepémumu | monitorings sadarbiba ar NI
uzkrasana kapitalizacijas metodes | vertetajiem, tirgotajiem,

izmantoSanu  komerciala | parvaldniekiem un bavniekiem
rakstura un  razoSanas
1paSumu vertéSana

4. Vertesanas Paplasinat sabiedribas | KV bazes aktualizacijas cikls | Kadastra likums.
procesa lidzdalibu vertésanas | tiek mainits uz diviem gadiem | VertéSanas
pilnveidosana procesa un  nodro$inat | un tiek noteikts, ka KV vidg&ji ir | noteikumi.

sabiedribai pieejamu | par 15% zemaka neka tirgus.

informaciju par KV, ka ar1
uzsakt pareju uz vienotu
Ipasuma veértéSanu,
nodroSinot vertibu vieglaku
salidzinaganu ar NI tirgus
informaciju

Paredz iepazistinat visas
pasvaldibas ar KV  bazes
projektu, iesp&ju iedzivotajiem
izteikties pirms KV bazes
apstiprinaSanas un kopa ar
pasvaldibu VZD izskatit

iesniegtos priekslikumus.
Informaciju publisko.

Nomas informacijas monitoringa iegiita informacija kalpo nomas maksu Ilimena

noteikSanai, nomas datu kvalitati var butiski uzlabot, veicot regularu ien€mumu un
izdevumu informacijas iegiSanu aptaujajot NI Ipasniekus vienlaicigi ar NI deklaracijam.
PriekSlikumu skatit tabula Nr.99.

Nemot véra, ka KADV procesam biitiskas informacijas sistemas (GIS, TAPIS un

BIS) un ar tam saistitie normativie akti un to grozijumi ir izstrades procesa un var tikt
mainiti, Izpilditajs norada normativajos aktos nosakamos, KV kvalitati ietekméjoSos,
koncepcija izskatitos un ierosinatos jautajumus:

KADV izmantotas vertibas bazes atbilstiba tirgus veértibas bazei. Koncepcija
noradita piesaiste tirgus vidéjam Itmenim. SVS 2012, LVS 401, standartu ieteikumi
vert€Sanas zinojumu (atskaiSu) sastadiSanas un sabiedribas inform&Sanas par
vertéSanas procesu vajadzibam. Kadastra likums

NIVKIS datu aktualizacija par katru kadastra objektu ne retak ka reizi 5 gados.
Kadastra likums, Bavniecibas likums vai MK noteikumi ,,Visparigie
buvnoteikumi”.

Kartiba informacijas gtSanai par objektos planotam investicijam (jaunu objektu
biivizmaksas, €ku atjaunoSanas izmaksas, €ku siltinaSanas izmaksas u.c.).
Biivizmaksas ir veért€Sanas procesa izmaksu metodes izmantoSanai biitiska
informacija. Kadastra likums, Buivniecibas likums (vai uz So likumu pamata izdoti
MK noteikumi).

Tabula Nr.99 izpilditajs sniedz ieteikumus iesp€jamam izmainam KADV

normativaja reguléjuma, kas ir balstiti uz pétijuma rezultatiem, ka ari IJAAO tehnisko
standartu un IAAO Guidance on International Mass Appraisal and Related Tax Policy
2013 ieteikumiem. Nemot vera, ka vairaki risinajumi iesp&jami tikai talaka nakotng,
apgustot jaunako tehnologiju iesp&jas un datu aktualizaciju, ka ari nepiecieSams
ekonomiskais izvert€jums, §STm izmainam ir ieteikuma raksturs.
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Tabula Nr.99 ,, Priekslikumi izmainam normativajos aktos KADV procesa pilnveidosanai”.

Risinama Tetei G B q Iespéjamais
= eteicamais risinajums Pamatojums =
problema normativais akts
Zemes y Pilsétu centros zemes | KADV viena zemes gabala | Kadastra likums
D gabaliem noteikt vienu NILM, | parcelei tiek noteikti vairaki
noteik3ana kas saskan ar planoto atlauto | zemes gabala lietoSanas meérki,
zemes izmantoSanas veidu | ja €ka ir dazadas lietoSanas
pasvaldibas teritorijas | veidu telpu grupas. Tas rada
planojuma. situaciju, kad pilsetas
vesturiskaja centra zemes gabala
dalai tiek noteikts lietoSanas
meérkis, kas neatbilst pilsetas
planojuma atlautajam
izmanto$anas veidam un
neatspogulo  zemes  gabala
faktisko TV.
Tlfg}ls datu | NT  vai valditdgjs, VZD | NI iepémumu un izmaksu | Kadastra likums,
kvalitates iesniedzot deklaraciju par NI, | informacija nepiecieSama | Likums par
leaboégna, n(zrr}gs/ papildus uzrada iepémumus | ien€mumu pieejas izmantoSanai | iedzivotaju ienakuma
wes informacijas | no NI iznomasanas, iziréSanas, | KADV, nosakot KV bazi un | nodokli, Gada
uzkrasana ka ari izmaksas, aiznemto un | izstradajot uz ienakumu pieeju | parskatu likums
brivo platibu Tipatsvaru par | balstitu vertibas aprékina modeli
pedgjiem -3 gadiem. NI ar komercialu potencialu.
Tirgus datu | jyanodrosina sinhronizéta | Pasreiz NIVKIS un
kvalitates aktualas NI  informacijas | Zemesgramata IpaSuma sastavs
uzlabosana apmaina vienlaicigi NIVKIS | nav  vienadi  identific&jams
un Zemesgramatas IS, vai arT | (pieméram, &ku uzskaitfjums),
izveidojot vienotu NI datu | kas apgriitina NI informacijas
bazi. vienotu izpratni un viennozimigi
interpret€jamu rezultatu.
NepiecieSamiba uzturét aktualus
NIVKIS datus, sanemt regulari
atjaunotu NI darfjumu
informaciju ir bitiska NI
vertesana. Vienotu NI datu bazi
izmanto Skandinavu valstis.
Tirgus datu | Valsts nodevas par ipasuma Zemesgrimata oficiali | Noteikumi par valsts
kvalitates tiesibu un Kkilas tiesibu registrétie darfjumu dati nesatur nodevu par ipasuma
uzlabosSana nostiprinaSanu zemesgramata pietiekamu un ticamu | tiestbu  un  Kilas
apmers nosakams 10 | informaciju par DS un darfjuma tiestbu nostiprinasanu
kadastralas vertibas, atcelot apstakliem. Japanak realo DS zemesgramata
griestus (piedavatais | resistracija Zemesgramata, un
risinajums koncepcija), vai arf pieeja informacijai par darfjjuma
ievieSot  regresivo  nodokla | ansiakliem, kas ir izskirosais
likmi. faktors ticamu un pamatotu KV
noteikSanai.
Tirgus datu | Zemesgramata strukturéti | Zemesgramata oficiali | Noteikumi par valsts
kvalitates registrét  informaciju  par | registrétie darfjjumu dati nesatur | nodevu par Ipasuma
uzlabosana darTjuma apstakliem: darfjuma | pietickamu un ticamu | tiestbu un  Kkilas
summa, t.sk. rokasnauda, | informaciju par DS un darfjuma | tiesibu nostiprinasanu
pirma iemaksa, darfjuma | apstakliem zemesgramata

iesaistitie citi NI, nodokli un
nodevas, kredita apjoms,
kustama manta un tml.

VertéSanas procesa

pilnveidosana,
bazes vertibas
izstrade

Precizét un publicét bazes
vertibas izstradé izmantotos
krit€rijus, principus, noradot
konkretos faktorus, kuri pemti
véra konkrétu NI  grupu

Saskana ar LVS 401, ir butiski,
ka vertg§juma zinojums ietver
pareizai  Vvert€juma izpratnei
nepiecieSamo informaciju, lai
nodroSinatu veértéjuma rezultatu

Veértésanas noteikumi
vai MK noteikumi
par ikgadgjo KV bazi
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(zemes un €ku) bazes vertibu
noteikSana, noteikt standarta

viennozimigu interpretaciju.
Katrai NI grupai bazes vértibas

objektu bazes vertibas | noteikSana izmantotos faktorus

izstrade. nepiecieSams  noteikt KV

aprékina modelu pilnveidoSanai.

vertibas | Izstradat uz atlikuma | Atlikuma metodi var izmantot | VertéSanas noteikumi

izstrade tehnologiju balstitu zemes | apblivétu un neapbiivéto zemes
bazes vertibas aprekinu gabalu novértésanai, labaka

izmantoSanas veida noteikSanai,

zemes gabala vertibas

noteikSanai  gadijjumos, kad

eso$a izmantoSana nesaskan ar
labako, kad lielako vertibas dalu
sastada zeme, kad nav pieejama
neapblvetas zemes darjjumu
informacija, ka arT platibu un
vertibas attiecibas noteikSanai.

Atbilstosi darba uzdevumam tabula Nr. 100 Izpilditajs sniedz priekslikumus izmainam
Vertésanas noteikumos aprékina modelu pilnveidosanai.

Tabula. Nr.100 Priekslikumi izmainam Vertésanas noteikumos aprékina modelu

pilnveidosanai.

Biivju novertésanai lietot eku kvalitates
grupai (klasei) atbilstoSus modelus vai
noteikt bazes vértibu katram €ku tipam
izdalitajam kvalitates klaseém.
Izpilditaja ieteiktie parametri noraditi

Ikvienas vertibu zonas ietvaros nepiecieSams identificet
viena €ku tipa ietvaros dazadas klases €kas un diferencét
bazes vértibas pa &€ku kvalitates klasém, lai novertétu
atbilstosi tirgum veértigakos Ipasumus.

nodevuma nodala ,NI  tirgum

raksturigas NI grupas”.

Bazes vertibu nosakot ka vidgjo | Ja bazes vertiba tiek noteikta ka vid€jais raditajs zona, KV
raditaju zona, KV aprékina formulas | tuvinasanai TV, KV aprékina formulas nepiecieSams lietot
nepieciesams lietot veértibu | ari vertibu paaugstinoSus koeficientus (faktorus), lai
paaugstinosus un pazeminoSus | novértétu atbilsto§i tirgum labakos wun vértigakos

koeficientus (faktorus).

TpaSumus.

DF modeli piemérot nedzivojamo &ku
tipiem, izpemot  paligtkam un
sabiedriskas nozimes objektiem, kuras
nav komerciala rakstura telpu grupu,
pieméram, brunoto spéku objekti, soda
izcieSanas €kas.

Lai vargtu KV tuvinat TV nepiecieSams lietot DF modeli
nedzivojamo &ku novért€Sanai, ipasi pelpu genergjosu
objektu (pieméram, biroju, viesnicu, tirdzniecibas €ku) un
ar1 sabiedrisko €ku KV noteikSanai. Paslaik So &ku
noveértésana izmantotais CIT modelis neietver pietiekami
daudz faktorus.

NIVKIS telpu grupas jasadala un
jaregistre péc telpu izmantosanas veida

DF modelis ir efektivaks nedzivojamo eku noveértésanai, jo
taja tiek ievertéti vairak vertibu ietekmé&joso faktoru, ka
ar1 §is modelis lauj ievertet katra izmantoSanas veida telpu
grupu Tpatsvaru visas €kas vertiba.

Paslaik NIVKIS atseviska telpu grupa &ka, kas tiek verteta
ar CIT modeli, biezi ir registréta (klasificéta ka viena telpu
grupa) péc to atrasanas vietas eka (viena telpu grupa tiek
icklautas visas viena stava esosas telpas, izpemot
koplietosanas telpas), ieklaujot telpu grupa dazadas
izmantoSanas telpas (kabinetus, noliktavas, darbnicas).

Kulttrvesturiskajiem objektiem
nepielietot vertibu samazinosu
koeficientu ~ p&dgjos 20  gados

rekonstruétam vai renovétam ekam.

Tirgli renovétu, funkciongjosu NI ar kulttrvesturisko
vertibu pardosanas cena ir augstaka neka pardosanas cena
NI  bez  kultiirvesturiskas  vértibas. Pielietojot
kultrvésturisku objektu apgriitinajuma koeficientu KV
noteikSana renovétam un rekonstruétam ekam, neatbilstosi
tirgum tiek samazinata to KV.
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Vertibu samazinoSo apgritinajuma
koeficientu aprékinat, nesummeéjot to
aiznemtas platibas, bet pielietot daba
kopuma aiznemto platibu, izvertgjot
inzenierkomunikaciju ,,koridoru”
veido§anos.

Apgritinajumu koeficientu piemérosana par katru zemes
gabalam registréto apgratingjumu, rada lielaku KV
neatbilstibu TV, ja netiek izvertéta apgritindgjumu kopgja
reali aiznemta platiba daba.

odell nepiemérot vertibu samazinoso
entu par zemes gabala atraSanos pilsétu
ska  kultiras  pieminekla teritorija,
CO aizsardzibas zona vai Baltijas jlras
as juras lica aizsargjosla.

AtraSanas atbilstosa zona atspogulojas DS, un tai vajadzetu
atspoguloties bazes vertiba.

Vertibu samazinoSos koeficientus lietot
tikai par apgritindjumiem, kas
registréti par labu tre$ajam personam .

Apgritinajumu koeficientu piemérosana par katru zemes
gabalam registréto apgritingjumu, rada KV neatbilstibu
TV.

Izstradat  algoritmu  automatiskai
cikliskai (ikgadgjai) fiziska nolietojuma
izverteésanai €kam un buvem.

KV atbilstiba TV panakama, aktualiz&jot biives tehniska
stavokla datus, izmantojot biives vecumu, ekspluatacijas
uzsakSanas laiku un aktualu peéd€jo renovacijas/
rekonstrukcijas laiku (gadu).

PIELIKUMI

Nr.1.”Savrupmaju apsekojums daba (Riga, Valmiera, Marupe)”
Nr.2.”Razos$anas €ku apsekojums daba (Riga)”
Nr.3. ,,Rigas centra apbiives apsekojums daba”
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