Kadastralo veértibu bazes izstrade
Nedzivojamo €ku un inZenierbuivju veérteSanai
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Valsts zemes dienests (turpmak — Dienests) veic nekustamo Ipasumu kadastralo
vertéSanu Latvijas Republika. Kadastralas vertésanas pamatprincipi noteikti Nekustama
ipaSuma Vvalsts kadastra likuma (turpmak — Kadastra likums). Kadastralas vértéSanas
kartibu (metodiku) nosaka Ministru kabineta 2020. gada 18. februara noteikumi Nr. 103
“Kadastralas vertéSanas noteikumi” (turpmak — VertéSanas noteikumi).

Kadastralo veértibu bazi, kas paredzeta izmantoSanai vértibu aprékinam 2022.—
2025. gadam Kadastra likuma parejas noteikumu 33. punkts nosaka izstradat atbilsto$i
situacijai nekustama ipasSuma tirgii uz 2019. gada 1. juliju. Veértibu bazes izstradei tiek
analizeti nekustama Tpasuma (turpmak — NI) darTjumi par laika periodu no 2017. gada Iidz
2019. gada 1. pusgadam. Nedzivojamo &ku grupa pirkumu darfjumi, kas apliecina ipasumu
vertibu ir tikai atseviskam €ku apaks$grupam (Vertésanas noteikumu 1. pielikums). Tapéc
vertibu bazes izstradé nepiecieSams izmantot arl vertéSanas pieeju, kas balstas uz
biivniecibas izmaksu informaciju.

Saja apraksta ir sniegts skaidrojums par kadastralo vértibu bazes izstrades procesu
nedzivojamam &kam un inzenierbiivém — objektiem, ar kuriem praktiski nenotiek darfjumi.
Aprakstita metodika, ka tiek iegilita informacija par biivniecibas izmaksam un ka ta tiek
izmantota vertibu bazes izstrade.



1. Nedzivojamo €ku grupas raksturojums, darijjumu informacija

Nedzivojamas &kas, ievérojot to izmantosanu, iedala cetras €ku grupas:
— Komercékas un publiskas ekas — 33000, t.sk., komercekas — 21 000, publiskas €kas
— 12 000;
— Razosanas, sakaru, garazu un noliktavu €kas — 63 000;
— Lauksaimniecibas €kas — 82 000;
— Paligekas (dzivojamo un nedzivojamo &ku)— 830 000.

Eku grupas detalizétak iedala apakSgrupas. Ekas bazes veértiba nosakama katrai
apaksgrupai. Kopgjais apaksgrupu skaits — 31, tai skaita — Komercékas un publiskas — 13,
Razos$anas — 10; Lauksaimniecibas — 6; Paligékas — 2.

Inzenierbuves atbilstosi buvju klasifikacijai iedala etras nodalas - Transporta biives
— 44 600, Caurulvadi, sakaru un elektroparvades lmijas — 9900, Kompleksas buves
riipnieciskas razosanas uznémumos — 600 un Citas inzenierbives — 5400. Katra nodala
detalizetak tiek iedalita Iidz inzenierbiives tipam, kam tiek noteikta bazes vertiba.

Analizgjot darfjumu informaciju, var secinat, ka perioda no 2017. gada lidz 2019.
gada 1. jalijam aptuveni 80% darfjumu veikti ar dzivojamam majam un tikai 20% ar visam
nedzivojamam &kam kopuma (skat. 1. att€lu).

1. attels. Darijumu sadaltjums pa eku grupam, %
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No NI tirgus darTfjumiem, izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju bazes
vertibu nosaka tikai 4 €ku apakSgrupam: Biroju €kas, Tirdzniecibas €kas, RazoSanas €kas
un Noliktavas. Lai ar kopg@jais darfjumu ipatsvars ar Siem objektiem nav liels, tie ir
atzistami par tipiskiem NI tirgus objektiem.

Publiskas €kas, Lauksaimniecibas €kas, ka arT specifiskas izmantoSanas Razosanas,
sakaru, garazu un noliktavu grupas &kas (piem. Elektroenergijas &kas, Udens attiriSanas
€kas, InZeniertehniskas infrastruktiiras €kas) tirgi nonak reti. Parsvara $adas ekas ir
projektétas un celtas noteiktai funkcijai/ specifiskai lietoSanai. NepiecieSamibas gadijuma
pasSvaldibas vai uzn€meji izvélas pasi celt miisdienu standartiem atbilstosas €kas, jo katram
ir savas individualas prasibas, savukart, “padomju laiku” celtnes, kas ir morali un fiziski
novecojusas, ir griiti pielagojamas alternativai izmantoSanai.

Nedzivojamo €ku grupa ir liels paligeku ipatsvars, tomer tas reti nonak tirg ka
patstavigi IpaSumi, bet kalpo ka funkcionali saistitais objekts citiem IpaSumiem. No
paligekam ka atsevisks objekts NI tirgii faktiski sastopamas tikai individualas garazas.



Eku tipiem, kuri nav tipiski NI tirgus objekti, bazes vértibu nosaka, izmantojot
izmaksu pieeju, piem&rojot savstarpgjas veértibu sakaribas, kas noteiktas ievérojot dazado
€ku biivniecibas izmaksu attiecibas, buvniecibas izmaksu un ku grupas €ku vidgja valsts
cenu limena attiecibas.

2. Vertésanas pieejas vertibu bazes izstradeé

Nedzivojamo €ku vertibu bazes izstradeé izmanto valstT atzitas, Latvijas Standarta
LVS 401:2013 “Ipasumu vértésana”, noteiktas NI verteSanas pieejas — tirgus (salidzindamo
darfjumu) pieeju, ienakumu pieeju un izmaksu pieeju.

Tirgus jeb salidzinamo darijumu pieejas pamata ir NI pirkumu darfjumu
informacija. Pieejas ietvaros vértiba tiek noteikta, statistiski analiz€jot lidzigu, pec iesp€jas
nesen notikusu, NI pirkumu darfjumu cenas vértgéjamam IpaSumam salidzindma teritorija.
Pieeja balstas uz NI pirkumu darfjumu cenam un ka pamatmetode ir izmantota, nosakot
bazes vertibas €ku apakSgrupam, par kuru cenam ir pieejama informacija — pamata tas ir
biroju, tirdzniecibas, razoSanas un noliktavu ekas. Par&jas eku apaksgrupas NI darfjumu ir
parak maz, lai ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju pamatotu vértibu bazi plasaka
teritorija — taCu ta tiek izmantota, lai parbauditu ar izmaksu pieeju noteiktas bazes vértibas.

lendkumu pieejas pamata ir informacija par NI nomas maksam un nomas tirgu
(pieméram, brivo nomas platibu ipatsvars). Pielietojot ienakumu pieeju, tiek iegits
rezultats, kura pamata ir nakotnes naudas pliismu konvertacija pasreiz€ja kapitala vertiba.
Ienémumu pliismas pamata ir objekta izmantoSanas rezultata sagaidama pelna. Ienakumu
pieejas ietvaros tiek izmantota ienakumu ties$as kapitalizacijas metode, ar kuru viena
perioda ienémumiem tiek piemérota visus riskus aptveroSa kapitalizacijas likme.
Izmantojot kapitalizacijas likmi, ienakumi no nekustama ipaSuma tiek parversti kapitala
vertiba (gada ienakumu dala ar kapitalizacijas likmi). Kapitalizacijas likmi (bruto nomas
multiplikators — viena gada nomas bruto ienakumu un pardoSanas cenas attieciba) iegast
analiz&jot pirkuma/pardevuma gadijumus — izdalot faktisko vai potencialo nomas ienakumu
bruto lielumu ar nekustama ipaSuma pardevuma cenu. Kapitalizacijas likmi var noteikt ari
teoretiski analiz€jot esosas banku likmes un visu iesp&jamo risku ietekmi.

Nemot véra, ka Latvija nav datu bazes ar uzkratu nomas maksu informaciju,
ienakumu pieejas lietoSana masveida verté$ana ir ierobeZota. Dienests uz attiecigas vértibu
bazes izstrades bridi apkopo sludinajumu portalos publiski pieejamo nomas maksu
piedavajuma informaciju, bet ieverojot, ka tie ir tikai piedavajumi, $1 informacija nevar
kalpot par pamatu bazes veértibu noteikSanai. Pieejama nomas maksu informacija un
attiecigi tie$as kapitalizacijas metode ¢ku veértéSana tiek izmantota, lai parbauditu uz
izmaksu pieeju un tirgus pieeju balstito vértibu bazes rezultatu.

Izmaksu pieejas pamata ir informacija par biivniecibas izmaksam un vért€jama
objekta nolietojumu. Izmaksu pieeju izmanto gadijumos, kad nav informacijas par pirkumu
darfjumu cenam. Ar izmaksu pieeju tiek iegiita vertiba, kas balstas uz ekonomikas principu,
ka pirc€js par objektu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas objekta
iegades vai izveides izmaksam. Lai novértétu objektu, ir jaaprékina objekta aizvietoSanas
izmaksas un tad nepiecieSams tas korigét atbilstosi veértéjama objekta fiziskajam,
funkcionalajam un aréjam (ekonomiskajam) nolietojumam (objekta atlikusi aizvietoSanas
vertiba). Atlikust aizvieto$anas vertiba atspogulo konkr&ta objekta fizisko, funkcionalo un
ekonomisko lietderibu, salidzinot ar miisdienu ekvivalentu. Aizvieto$anas izmaksas nosaka
izvertejot konkréta briza vidgjas buvniecibas izmaksas (ietverot gan projektéSanas, gan
celtniecibas izmaksas, gan arT blivnieka pelpu) un nemot veéra vértibas zudumus jeb
nolietojumus:



1) fiziskais nolietojums — vértibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita
no fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem, tehnologijas u.tt.;

2) funkcionalais nolietojums — vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bivju
raksturlielumu neatbilstibu pasreiz&jam tirgus prasibam (planojums, platibas, apjoms,
konstruktivais risinajums, inZenierkomunikacijas, neatbilstiba sanitaro normu un ES
direktivu prasibam);

3) argjais (ekonomiskais) nolietojums — vertibas zudums, kas veidojas argjo
apstaklu iespaida — ar pasu vért€jamo objektu nesaistitu apstaklu vai izmainu rezultata — Sie
vertibu ietekméjosie apstakli var biit gan tehniska, gan ekonomiska rakstura.

Nemot vera to, ka masveida verté€Sana vienlaicigi jaizstrada vertibu baze pilnigi
visiem objektiem un bazes vertibas janosaka ar tadas zonas, kur attiecigo apaksgrupu &ku
nemaz nav, tad tick kombin&tas un vienlaicigi izmantotas gan izmaksu, gan tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieejas. Vispirms tiek noteiktas bazes vértibas €ku apakSgrupam,
kuriem ir pieejama pirkumu darTjumu informacija — vispirms veértibu zonas ar darfjumiem,
péc tam salidzinot vértibu ietekme&joSos faktorus par€jas zonas.

Eku apak$grupam, kuras ir pirkuma darfjumi, primari izmanto tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, savukart, izmaksu pieeju izmanto parbaudei. Eku apakS$grupas, kur
darfjumu ir loti maz — pamata izmanto izmaksu pieeju un tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeju — parbaudei.

Izmaksu pieeju masveida vérté€Sana izmantoto nevis konkréta objekta vértibas
noteikSanai, bet, lai noteiktu eku apaksgrupai piemérojamo bazes vertibu pa vertibu zonam.
Konkréta objekta vertibas aprékina bazes vértiba tiks piemérota atkariba no objektam
registréta €kas tipa un atraSanas noteikta vertibu zona. Nedzivojamo €ku kadastralas
vertibas aprékina formula nosaka, ka €kas fiziskais nolietojums un funkcionalais
nolietojums tiks izvertéti katram konkrétam objektam vértibas aprékina formula — &kai
piemérojot fiziska stavokla korekcijas koeficientu un buvniecibas perioda korekcijas
koeficientu atkariba no tas parametriem. Savukart, arcjais (ekonomiskais) nolietojums ir
jaietver ¢kas tipa bazes vertiba, jo tas ir vértéjams plasak — attiecinams uz visiem attieciga
tipa objektiem. Argjais (ekonomiskais) nolietojums (ar vértéjamo objektu nesaistiti
apstakli), kas ietverts eku bazes veértiba, dod iesp&ju izvertét ietekmi pa pasvaldibam vai pa
vertibu zonam atkariba no novietojuma valst1.

Izmaksu pieeja viena pati bazes vértibu noteikSanai tiek izmantota faktiski tikai
inzenierbiivém un nedzivojamo €ku grupa ietilpstosajam Inzeniertehniskas infrastruktiiras
apakSgrupas €kam un kugu celu bakam. Par&jos gadijumos bazes vértibu noteik$ana ir
kombing&ta izmantojot gan tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, gan izmaksu pieeju.

Lai nedzivojamam &kam noteiktu bazes veértibas, izstrades procesa ievero sadu
secibu:

1. Nosaka buvniecibas izmaksas visam &ku apakSgrupam, kas nepieciesamas, lai

savstarpgji varétu salidzinat eku apakSgrupas péc to biivniecibas izmaksam.

2. Nosaka buvniecibas izmaksu savstarp&jas attiecibas starp viena €ku grupa
esosajam ¢&ku apakSgrupam (ipasumu grupai izvélas galveno &ku tipu un
par&jiem €ku tipiem nosaka proporcionalitati pret to).

3. Nosaka biivniecibas izmaksu un NI pardevuma cenu vidgjas attiecibas pa eku
grupam valstT kopuma — ekonomiskas korekcijas noteikSanai.

4. Nosaka bazes vertibas eku apakSgrupam, kuras ir pirkuma darfjjumi un kuram
ir iesp&jams bazes vértibas pamata noteikt ar tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeju.

5. Nosaka bazes vertibas paréjam eku apaksgrupam Ipasumu grupas ietvaros, kura
kadai no apakSgrupam ir no pirkuma darfjumiem noteikta bazes vértiba.

6. Nosaka bazes vertibas €ku grupai, kur nevienai no €ku apakSgrupam nav ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikto bazes vertibu.
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7. Parbauda noteiktas bazes vertibas — salidzina aprékinatas kadastralas vertibas ar
pirkuma darfjumiem vai ar vértibam, ko iegiitu izmantojot nomas informaciju.

3. Informacija par buvniecibas izmaksam

Informacija par vidéjam biivniecibas izmaksam &ku tipu griezuma Latvija nav
pieejama. Centralas statistikas parvalde (turpmak — CSP) majas lapa — www.csb.gov.lv —
publicé Biivniecibas izmaksu indeksu (turpmak — BIl), kas raksturo galveno buvnieciba
ieguldito resursu izmaksu parmainas parskata perioda attieciba pret bazes periodu.
Aprekinot B, tiek salidzinatas izmantoto biivmaterialu cenas, biivnieciba nodarbinato
stradnieku darba samaksa un izmaksas celtniecibas maSinu un mehanismu uzturéSanai un
ekspluatacijai. Bll parada izmaksu izmainas, bet absoliitos skaitlos blivniecibas izmaksas
ne par iepriek$€jiem periodiem, ne ari pasreiz€jiem unificétajiem CSP modeliem nav
pieejamas.

Biivniecibas joma, tai skaita arT informacija par buvniecibas izmaksam ir
Ekonomikas ministrijas kompetencg. Pasreiz informacija par buvniecibas izmaksam tiek
uzkrata Bivniecibas valsts kontroles biroja uzturétaja Buvniecibas informacijas sist€éma
(turpmak — BIS). Atbilstosi Ekonomikas ministrijas sniegtajai informacijai, biivvaldes BIS
lietoSanu ir uzsakuSas no 2015. gada augusta. Izanaliz€ta un apstradata veida informacija
par biivniecibas izmaksam no BIS v€l nav pieejama.

3.1. Buvniecibas izmaksas no BIS

Lai noteiktu buvniecibas vienas vienibas vidéjas cenas pa ¢ku apakSgrupam,
Dienests analizgja BIS registrétas buvniecibas izmaksas konkrétiem objektiem. Informacija
par projekta kop&jam biivniecibas izmaksam tiek registréta no akta par objekta/ buves
pienemsanu ekspluatacija. Izmaksas parasti ir noraditas uz visu projektu un, gadijuma, ja
tas sastav no vairakam biiveém (vairakas €kas, vai €kas un inzenierbiives), atseviskas buves
izmaksas BIS nav izdalitas. Tapat janem véra, ka BIS tiek registréta ne tikai jauna
biivnieciba, bet ar1 parbuives/ piebtives/atjaunosanas.

Pamatkriteriji datu statistiskas analizes atlasei:

— projekta uzsakSanas gads noradits — péc 2013. gada,

— BIS registréts ar pazimi “jauna bavnieciba”,

— projekts sastav no vienas ¢kas.

Gadijumos, ja péc projekta nosaukuma varéja konstatét, ka papildus tiek biivéta ar1
inzenierbiive (pieméram sporta €kas kopa ar tribiném), tad objekts no datu kopas tika
izslégts. Atlasttajiem objektiem p&c adreses vai péc kadastra apzim&juma tika pievienota
pargja informacija no kadastra (apjoma raditaji, €ku izmantosana, gadi, nolietojums u.c.).
No datu kopas tika izslégti objekti, kas radija Saubas, ka nav pilnigi no jauna buvéti, bet ir
veikta tikai €kas dalas pieblive vai parbiive. Talakai analizei aprékinata vienas vienibas
biivniecibas izmaksa — buivniecibas kopgjas izmaksas izdalitas ar €kas apjomu.

Statistiskai analizei tika atstatas tikai tas €ku apaksgrupas, kuras bija vismaz 15
objekti. Lai izslégtu minimalo un maksimalo vertibu ietekmi, ka vidgjais raditajs aprékinata
mediana. Sakotnéji eku grupas, kuras pietiekosi daudz objektu, pieméram dzivojamo maju
segmenta, tika analizétas atseviski pa teritorijam, nodalot Rigu, Jirmalu un Pierigas
pasSvaldibas. Bet, ta ka videjas biivniecibas izmaksas neuzradija véra nemamas atskiribas,
tad datu kopas tika apvienotas un vidgjie raditaji noteikti uz valsti.

Rezultata no ~ 2100 objektiem noteiktas vidgjas buvniecibas izmaksas 16 &ku
apaksgrupam — 1. tabula.


http://www.csb.gov.lv/

1. tabula. BIS registreto eku bitvniecibas izmaksas, EUR/m?

_ Biuvniecibas
Eku apaksgrupa Objektu skaits izmaksas,
EUR/mM?
Darza majas 22 210.0
Atseviskas savrupmajas 1524 480.0
Savietotas savrupmajas 94 410.0
Daudzdzivoklu majas (1-2 stavi) 24 470.0
Daudzdzivoklu majas (5 un vairak stavi) 16 610.0
Biroju &kas 27 650.0
Tirdzniecibas €kas 48 670.0
Viesnicas un sabiedriskas &dinasanas ekas 16 690.0
Atputas €kas ar dalgju vai bez labiekartojuma 37 320.0
RaZosanas &kas 104 580.0
Noliktavas 69 290.0
Garazas (smagai tehnikai) 19 220.0
Kitis un zvérkopibas ekas 45 270.0
Lauksaimniecibas garazas 23 150.0
Skiini, nojumes 15 60.0
Siltumnicas 15 50.0
Kopa 2098

3.2. Indeksetas biuivniecibas izmaksas ekam

Kop¢gjais eku apakSgrupu skaits, kuram ir janosaka bazes veértibas ir 36. Savukart no
BIS iegiita informacija tikai par 16 apakSgrupam. Lai savstarp€ji salidzinatu €ku
apakSgrupas, informacija par bivniecibas izmaksam ir nepiecieSama par visam
apakSgrupam un $ai informacijai ir jabut noteiktai p&c viena principa.

Tapéc papildus BIS informacijai, tika analizétas v€sturiskas biivniecibas izmaksas,
kuras pirmreiz€ji visiem biivju tipiem Dienests noteica uz 2000. gadu uzsakot masveida
vertesSanu, kas indeksetas ar CSP buivniecibas izmaksu indeksiem.

Pirmreizgjai biivniecibas izmaksu noteikSanai izmantoja devindesmito gadu beigas
apstiprinatos €ku un biivju atjaunoSanas veértibas izmaksu raditajus. Biivniecibas izmaksas
tika noteiktas ieverojot vienotus principus. Blivju izmaksu raditajos ietvertas visas vispargjo
biivdarbu, ieks$€jo sanitartehnisko un elektrotehnisko darbu izmaksas, buvdarbu veicgja
virsizdevumi un pelna. Eku biivniecibas izmaksas nav ieklautas izmaksas, kas saistitas ar
teritorijas labiekartoSanu, ar€jo inzeniertiklu un iekartu uzstadiSanu.

Bll no 2000. gada Iidz 2012. gadam tika aprékinats astonas grupas, bet sakot ar
2010. gadu — ¢etras grupas, skatit 2. tabulu.



2. tabula. CSP BII grupas

CSP BII grupas lidz 2012. gadam CSP Bl grupas no 2010. gada
Daudzdzivoklu dzivojamas €kas Dzivojamas €kas
Gimenes majas Nedzivojamas €kas
Viesnicas Transporta objekti
Biroji Pazemes magistralie caurulvadi

Riipniecibas, lauksaimniecibas un tirdzniecibas &kas
Transporta objekti
Pazemes magistralie caurulvadi

Atbilstosi CSP aprakstitajai metodologijai, BII aprékina pamata ir Laspeiresa tipa

formula;
| 2P
i Z Pod, , kur

p1- blivnieciba ieguldito resursu cena parskata perioda;

Qo- blivnieciba ieguldito resursu daudzums parskata perioda;
Po- biivnieciba ieguldito resursu cena bazes perioda;

go- blivnieciba ieguldito resursu daudzums bazes perioda.

Ka redzams 2.att€la, buivniecibas izmaksu limenis Latvija kops 2016. gada ir
palielinajies visas indeks€jamas objektu grupas.

2. attels. Biivniecibas izmaksu izmainu tendence no 2003. lidz 2019. gadam
(attiectba pret 2019. gadu)
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Aktualas buvniecibas izmaksas (uz 2019. gadu) tika noteiktas, indeks&jot 2003.
gada biivniecibas izmaksas ar ieglitiem BII. 3. tabula ir redzams buvniecibas izmaksu
saraksts pa €ku tipiem.



3. tabula. Bitvniecibas izmaksas indeksetas uz 2019. gadu, EUR/m? vai EUR/m?

Biaivniecibas
Eku grupa Eku apak3grupa Mérvieniba | izmaksa EUR/m?
vai EUR/m?
Darza majas m? 220.0
Savrupmajas Atseviskas savrupmajas m? 340.0
Savietotas savrupmajas m? 310.0
Daudzdzivoklu un Daudzdzivoklu majas m? 380.0
so¢l alas dzivojamas Socialas dzivojamas majas m? 340.0
majas
Viesnicas un sabiedriskas édinasanas €kas m? 460.0
Atpiitas €kas ar dalgju vai bez m? 410.0
labiekartojuma
Biroju kas m? 510.0
Tirdzniecibas &kas m? 500.0
Staciju un sakaru ekas m? 520.0
Apjumtas estrades m? 70.0
_ Izklaides &kas m? 880.0
Komercékas un
publiskas ekas Muzeji un bibliotekas m? 460.0
Izglitibas ekas m? 530.0
Medicinas &kas m? 500.0
Sporta kas m? 390.0
Kulta ekas m? 710.0
Kultiirvésturiskie objekti m? 0
Aizsardzibas un droSibas iestazu €kas m? 350.0
Gaisa un dzelzcela satiksmes apkopes kas m? 330.0
Kugu celu bakas m? 123.0
Garazas m? 290.0
RaZo$anas kas m? 340.0
Elektroenergijas ekas m? 470.0
Razosanas, sakaru, —
garazu un noliktavu Udens attirisanas ekas m? 360.0
ekas InZeniertehniskas infrastruktiiras €kas m? 340.0
Noliktavas m? 280.0
Rezervuari, tvertnes, bunkuri m? 350.0
Silosveida, bunkurveida noliktavas m?3 150.0
Udens rezervuari m? 150.0
Lauksaimniecibas noliktavas m? 320.0
Lauksaimniecibas Kitis un zvérkopibas ekas m? 200.0
ekas
Skiini, nojumes m? 100.0




Siltumnicas m? 70.0
Garazas m? 120.0
Kiitsmeéslu un vircas kratuves m3 60.0
Saimniecibas €kas, garazas m? 240.0
Paligekas Siltumnicas, $kiini, nojumes m? 130.0

3.3. Buvniecibas izmaksas inZenierbuvem

Biivniecibas izmaksas inZenierbiivju tipiem noteiktas 2009. gada, kad tika
apstiprinata pasreiz speka esosa inZenierbuvju tipu klasifikacija. Informacija tika apzinata
no pasvaldibam, bivniecibas organizacijam, inzenierbiivju apsaimniekotajiem, ostu
parvaldem, biivniecibas un celtniecibas portalos pieejamajam zinam. Noteiktas buvniecibas
izmaksas tika izskatitas un apspriestas ar Latvijas Biivnieku asociacijas, Latvijas
BiivinZeniera savienibas un Latvijas nekustamo ipaSumu darijumu asociacijas parstavjiem.

Biivniecibas izmaksu aktualizéSanai uz 2019. gadu, tika apstradata 2009. gada
apkopota informacija — izteikta euro par attiecigo mérvienibu un indekséta ar CSP noteikto
Bll. Bll uzrada, ka biivniecibas izmaksas salidzinajuma ar 2009. gadu ir mainijusas
minimali — picaugums ~ 3% apméra ir tikai transporta objektu bavem.

Aktualizétas buvniecibas izmaksas tika nosititas inzenierbuvju turétajiem
izvertesanai. Rezultata aktualaka informacija par buvniecibas izmaksam tika sanemta no:

— AS “Conexus Baltic Grid” — par gazes parvades un uzglabasanas sistémam,;

— VAS “Latvijas Valsts radio un televizijas centrs” — par mastiem, torniem un
magistralajam sakaru Iinijam;

— AS “Augstsprieguma tikls” un AS “Sadales tikls” — par elektroparvades linijam;

— SIA “Tet” — par sakaru kabelu kanalizacijas caurulvadiem un magistralajam sakaru

Imijam;

— Rigas pasvaldibas agentiiras “RIGAS GAISMA” — par apgaismes biivém.

Bazes vértibas noteikSanai uz 2022. gadu izmantota gan inZenierbuvju turétaju
sniegta informacija par biivizmaksam, gan indeksétas biivizmaksas uz 2019. gadu (skat. 4.
tabulu).

4. tabula. Biivniecibas izmaksas indeksetas uz 2019. gadu, EUR/m? vai EUR/m?

Apioma Biivniecibas
Tips Tipa nosaukums Mérvieniba P)e izmaksas
veids
2019. gads
21110101 Valsts galvenie autoceli, regionalie un vietgjie m2 laukums 88.0

autoceli
21120101 | Ielas, celi un laukumi ar cieto segumu m2
21120102 | Ielas, celi un laukumi ar miksto segumu m? laukums 32.0
21210101 | Platsliezu dzelzceli m garums 440.0
21210201 | Saursliezu dzelzceli m garums 273.0
m
m
m2

laukums 59.0

21220101 | Tramvaja sliezu celi bez cela seguma garums 266.0
21220102 | Tramvaja sliezu celi ar cela segumu garums 386.0
21300101 | Lidlauku skrejceli un stavvietas laukums 120.0
21410101 | Autocela un dzelzcela dzelzsbetona un metala

. -~ m? laukums 1172.0

laidumu tilti
21410102 | Autocela un dzelzcela koka laidumu tilti m? laukums 469.0
21410201 Dzelzsbetona, metala un mira laidumu gajeju m2 laukums 1319.0

tilti vai virszemes gaj€ju parejas




21410202 | Koka laidumu gaj&ju tilti m? laukums 293.0
21410301 | Dzelzcelu estakades m garums 1905.0
21410302 Rupniecibas uznémumu raZo$anas procesu m garums 733.0
estakades
21410303 | Gaisa caurulvadu parvadu estakades m garums 396.0
21420101 | Transporta un gajéju tuneli m? laukums 1392.0
21510101 | Krastmalas ar dazada veida krasta
SRR m garums 7474.0
nostiprinajumiem
21510102 | IekSzemes Gidenu piestatnes m garums 1085.0
21510201 | Moli un vilnlauZzi m garums 7621.0
21510202 | Juras ostu piestatnes m garums 8354.0
21520101 | Dambji ar nostiprinatam nogazeém m3 bivtilpums 88.0
21520102 | Dambji bez nogazu nostiprinasanas m3 bivtilpums 22.0
22110101 | Magistralie naftas produktu caurulvadi ar m garums 285.0
iek$gjo diametru 500 mm un lielaku )
22110201 | Parvades sistémas gazesvadi ar ieks€jo m garums 3600
diametru Iidz 300 mm (ieskaitot) '
22110202 | Parvades sistémas gazesvadi ar ieks€jo m garums 356.0
diametru no 300 Iidz 600 mm (ieskaitot) '
22110203 | Parvades sistémas gazesvadi ar ieks€jo m garums 484.0
diametru, lielaku par 600 mm '
22120101 | Udensvadi ar iek3gjo diametru no 150 lidz m garums 850
300 mm (ieskaitot) '
22120102 | Udensvadi ar iek3gjo diametru no 300 lidz m garums 192.0
600 mm (ieskaitot) '
22120103 | Udensvadi ar iek3gjo diametru no 600 lidz m garums 413.0
900 mm (ieskaitot) '
22120104 | Udensvadi ar iek3gjo diametru, lielaku par
m garums 498.0
900 mm
22130101 | Rezgotie torni un masti m augstums 1450.0
22130102 | Caulveida torni vai masti m augstums 1352.0
22130103 | Torni ar augstumu, liclaku par 300 m m augstums 5976.0
22130201 | Magistralas sakaru linijas m garums 24.0
22140101 | 330 kilovoltu gaisvadu elektrolinijas m garums 330.0
22140102 | 110 kilovoltu gaisvadu elektrolinijas m garums 325.0
22140201 | 330 kilovoltu pazemes kabelu elektrolinijas m garums 1700.0
22140202 | 110 kilovoltu pazemes kabelu elektrolinijas m garums 1000.0
22140301 | Vidussprieguma 6, 10 un 20 kilovoltu
) o m garums 12.0
gaisvadu elektrolinijas
22140302 | Zemsprieguma gaisvadu elektrolinijas m garums 9.0
22140401 | 6, 10 un 20 kilovoltu pazemes kabelu m garums 290
elektrolinijas
22140402 | Zemsprieguma kabelu elektrolinijas m garums 21.0
22210101 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu ieksgjo m garums 121.0
diametru Iidz 150 mm (ieskaitot) )
22210102 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu iek$gjo m garums 213.0
diametru no 150 lidz 400 mm (ieskaitot) )
22210103 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu iek$gjo m garums 356.0
diametru, lielaku par 400 mm )
22210201 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu iek$gjo m garums 121.0
diametru Iidz 150 mm (ieskaitot) )
22210202 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu iek$gjo m garums 213.0
diametru no 150 lidz 400 mm (ieskaitot) '
22210203 | Sadales sisteémas gazesvadi ar caurulu ieksgjo m garums 356.0
diametru, lielaku par 400 mm '
22220101 | Udens ieguves urbumi vai grodu akas m dzilums 85.0
22220201 | Udenstorni ar @idens rezervuara ietilpibu lidz 3 .
200 m® (ieskaitot) m tilpums 185.0
22220202 | Udenstorni ar tidens rezervuara ietilpibu m? tilpums 142.0

lielaku par 200 m®
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22220301 | Udensvadu tikli ar caurulu iek3&jo diametru
11dz 350 mm (ieskaitot) m garums 114.0
22220302 Udfinsvadu tikli ar caurulu ieks€jo diametru, m garums 327.0
lielaku par 350 mm
22220401 | Termofikacijas, tvaika un kondensata
caurulvadi siltumtrasu kanalos ar iek$gjo
diametru Iidz 300 mm (ieskaitot) un m garums 920
siltumizolaciju
22220402 | Termofikacijas, tvaika un kondensata
caurulvadi siltumtrasu kanalos ar iek$gjo m arums 263.0
diametru, lielaku par 300 mm, un 9 )
siltumizolaciju
22220403 | Virszemes termofikacijas un tvaika
. A m garums 157.0
caurulvadi ar siltumizolaciju
22220404 | Bezkanala pazemes siltumtiklu caurulvadi ar
ieks$gjo diametru lidz 500 mm (ieskaitot) un m garums 270.0
siltumizolaciju
22220405 | Bezkanala pazemes siltumtiklu caurulvadi ar
ieks€jo diametru, lielaku par 500 mm, un m garums 526.0
siltumizolaciju
22220501 | Udens gradétavas m? tilpums 142.0
22230101 | Cuguna vai dzelzsbetona kanalizacijas
. m garums 334.0
cauru]vadi
22230102 | Terauda caurulvadu kanalizacijas kolektoru
_ o, _ m garums 455.0
parejas zem upju gultném
22230103 | Keramikas vai plastmasas kanalizacijas
) m garums 171.0
cauru]vadi
22230201 | AttiriSanas iekartu rezervuari m? tilpums 67.0
22230202 | Attirisanas iekartu baseini m? laukums 57.0
22230203 | Danu lauki ar pamatni m? laukums 57.0
22240101 | Sakaru kabelu kanalizacijas caurulvadi m garums 30.0
23020101 | V§&ja elektrostacijas m augstums 1372.0
24110101 | Sporta laukumi un trases ar cieto segumu m2 laukums 30.0
24110102 | Sporta laukumi un trases ar miksto segumu m? laukums 14.0
24120101 | Tribines m? laukums 20.0
24120102 | Velotreki m? laukums 25.0
24120103 | Peldbaseini m? laukums 173.0
24200101 | Kiegelu dimeni m augstums 2166.0
24200102 | Dzelzsbetona diimeni m augstums 6932.0
24200103 | Metala dimeni m augstums 173.0
24200201 | Baseini m? laukums 58.0
Elevatoru un graudu parstrades
24200301 | (pirmapstrades) uzn€mumu tvertnes graudu m?3 buvtilpums 65.0
piegadasanai transportam un atkritumiem
24200401 | Apgaismosanas linijas ar balstiem un lampam m garums 80.0
24200501 | Zogi bez cokola ar koka, kliigu pinuma vai 2
Lo R m laukums 24.0
cita Iidziga materiala pildijumu
24200502 | Zogi bez cokola ar metala, stikla vai cita 2
- N m laukums 24.0
lidziga materiala pildijumu
24200503 Zogi ar cgkolu un koka klugll pinuma, m2 laukums 290
metala, stikla vai cita materiala pildijumu
24200504 | Mira, betona vai dzelzsbetona Zogi m? laukums 34.0

4. Buvniecibas izmaksu un nekustamo ipaSumu darijuma cenu attieciba

Salidzinat €ku tipu vertibas starp atSkirigam nekustama ipaSuma grupam tikai ar
biivniecibas izmaksu starpniecibu nevar, jo papildus janem véra, ka dazadas paSumu
grupas nekustama ipasuma tirgli “uzvedas” atSkirigi. Gadijuma, ja nekustama ipaSuma
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grupa nav neviena &ku tipa, kuram iesp&ams noteikt bazes vertibu ar darfjumu
salidzinasanas metodi, lai veiktu biivniecibas izmaksu salidzinajumu ar citu ipaSuma grupu,
ir javeic papildus analize.

NepiecieSams veikt analizi par to, kada ir attiecigas ipaSuma grupas objektu
darTjuma cenu un biivniecibas izmaksu attieciba. Sadu analizi iesp&jams veikt tikai valsts
griezuma un uz visu paSumu grupu kopuma, jo pirkumu darfjumu skaits ir ierobezots.

Tirgus cenu un buvniecibas izmaksu vid€jas attiecibas valsti nosaka no tirgus
datiem ar darfjuma objekta sastavu — zeme ar €kam. Visiem analiz€ izmantojamiem tirgus
datiem aprékina €kas vienas vienibas tirgus cenas un attieciga €kas tipa buvniecibas
izmaksu attiecibu. Visu valsts teritoriju, kur ir registréti analizé izmantojamie tirgus dati,
sadala teritorijas, ieverojot Sadus nosacijumus:

— notikuSo darfjumu skaits katra teritorija ir ne mazak par 30;

— teritoryja ir apvienotas vairakas teritorialas vienibas ar lidzigu €kas tipa cenu

limeni.

Katra teritorija izrékina €kas vienas vienibas tirgus cenas un attieciga €kas tipa
biivizmaksas attiecibas 10% nogriezto vid€jo vertibu (rékina ka vid€jo vértibu no pieaugosa
seciba sakartotas datu kopas, neizmantojot 10% elementus no datu kopas abiem galiem, lai
neietekmétos no izteikti atSkirigam vertibam).

Visas teritorijas aprékina ietekmes koeficientus (svarus), attiecinot teritorija
Kadastra IS datu bazg registréto noteikta €kas tipa €ku skaitu pret kopg&jo §i €kas tipa eku
skaitu, kas registréts Kadastra IS datu bazgé visas apskatamas teritorijas.

Pareizinot ietekmes koeficientu ar €kas vienas vienibas tirgus cenas un attieciga
€kas tipa buvizmaksas attiecibas 10% nogriezto vid€jo vertibu un saskaitot iegtitos lielumus
pa visam teritorijam, iegiist vienas vienibas tirgus cenu un attiecigo €ku tipu biivniecibas
izmaksu vidéjo procentualo attiecibu noteiktajam €kas tipam (vai €ku tipu grupai) valsti
kopuma.

Veértibu bazes izstradei ar atskaites punktu 2019. gada 1. jalijs, tika analizéta tirgus
informacija par darfjjumiem ar darTjjuma sastavu zeme ar €kam laika perioda sakot no 2016.
gada 1. janvara, sadalot darfjumus pa TpaSumu grupam: dzivojamas majas, komercékas,
sabiedriskas €kas, razoSanas €kas un lauksaimniecibas €kas. Izvert€jot darfjumus, derigie
dati tika iedaliti teritoriju grupas atkariba no planosanas regiona (noteikti ar 2009. gada 5.
maija Ministru kabineta noteikumiem Nr.391 ,Noteikumi par planoSanas regionu
teritorijam”), iznemot Rigas planos$anas regionu, kas vértéSanas vajadzibam ir sadalits
detalizétak divas dalas, un katras grupas ietvaros aprékinita 1 m? cenas un 2019. gada
indeks€to biivniecibas izmaksu attiecibu 10% nogriezta videja vertiba un ietekmes
koeficients no kadastra datiem (svari).

Tirgus darjjumu atlasei izmantotie pieneémumi:

— &kas fiziskais nolietojums ir lidz 50% (dzivojamo maju grupai — Iidz 60%),

— &kas 1 m? vertiba darfjuma lielaka par 10 EUR,

— 1paSuma sastava ietilpsto$a meza ipatsvars ir ne lielaks ka 20% no kopg€jas zemes

platibas,

— 1paSuma sastava ietilpstosas zemes platiba ir samériga attieciga objekta

uzturéSanai.

Analiz€ izmantoto darfjumu skaits pa nekustamo Ipasumu grupam un analizes
rezultata iegitas attiecibas apkopotas 5. tabula.
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5. tabula. Tirgus cenu un Biivniecibas izmaksu videja sverta attieciba valsti

Tirgus cenu un Biivniecibas izmaksu videja svérta
oy Izmantoto . -
Nekustamo ipasumu dartiumu attieciba valsti
grupa I Vidéja sverta attieciba | Vidéeja sverta attieciba Riga,
skaits - _ - Co
valsti Jiurmala un Pieriga
Dzivojamas majas 4484 0.79 1.8
Komercekas 471 0.75 1.7
Sabiedriskas ekas 69 0.26 0.6
Razosanas €kas 552 0.28 0.7
Lauksaimniecibas &kas 119 0.12 0.3

Analize parada, ka ir ieveérojama atSkiriba starp paSumu grupu un bivniecibas
izmaksu savstarpgjam attiecibam. Sabiedrisko objektu un razoSanas objektu biivniecibas
izmaksu attiecibas pret tirgu ir vairak ka uz pusi zemakas salidzinajuma ar dzivojamo vai
komerceku grupu biivniecibas izmaksam valst1. Ja analize tikai Rigas, Jirmalas un Pierigas
pasvaldibu darfjumu cenu un biivniecibas izmaksu attiecibas, tad skaitliski attiecibas ir
lielakas, bet proporcionala savstarp€ja attieciba saglabajas.

Mingétas attiecibu likumsakaribas tiek izmantotas, lai savstarp€ji varétu salidzinat
€kas starp dazadam ipaSumu grupam. Piemé&ram, lai noteiktu kada ir savstarpgja vertibu
sakariba starp sabiedriskas grupas €ku un komerceku vertibam, tad attiecigo €ku tipu
biivniecibas izmaksas vispirms jasareizina ar attiecigas ipasumu grupas attiecibu un tikai
tad tas var savstarp&ji salidzinat. Péc $ada principa ir noteikts, ka komercéku grupa
ietilpstoso medicinas €ku un biroju €ku vienas vienibas vértibu attieciba ir aptuveni 0.4, bet
lauksaimniecibas €ku (Kiitis un zvérkopibas €kas) un razosanas €ku vienas vienibas vértibu
attieciba ir aptuveni 0.3.

No buvniecibas izmaksu raditajiem noteiktas vertibu sakaribas starp dazadiem eku
tipiem ir ka orient€joss raditajs un to pieméro gadijumos, kad nav citas informacijas, kas
raksturo vertibu. Veértibu zonas, kuras var pamatot eku vertibu bazi ar tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, ta tiek izmantota ka prioritara.

5. Pamatprincipi nedzivojamo eéku vertibu bazes izstradei

5.1. Buvniecibas izmaksu izmantosana eéku vertibu bazes izstrade

Buvniecibas izmaksas masveida vertesana nelieto ka absoluto skaitli, bet tikai eku
apakSgrupu savstarp€jo vertibu salidzinaSanai. Vienas nekustama ipaSuma grupas ietvaros
biivniecibas izmaksas pielieto ka tieSas proporcionalitates raditaju, lai savstarpgji
salidzinatu dazado apakSgrupu €kas. Ja attiecigaja nekustama ipaSuma grupa ir €ku tips,
kuram bazes vertiba noteikta no pirkuma darijjumiem, tad, izmantojot biivniecibas izmaksu
un no tirgus noteiktas €ku apakSgrupas bazes vértibas attiecibu, proporcionali iesp&jams
noteikt ar1 par€jo €ku apakSgrupu bazes vertibas attiecigaja ipaSuma grupa.

Piem@ram, ja no pirkumu darjjumu informacijas zinams, ka attiecigaja vertibu zona
razo$anas eku bazes vértiba ir 100 Eur/m?, tad izmantojot biivniecibas izmaksu attiecibu,
var pienemt, ka noliktavu ekam bazes vértiba Saja zona butu par 25-30% zemaka, jo
biivniecibas izmaksu attieciba ir 0.73. Biivniecibas izmaksu proporcijas tiek izmantotas
gadijumiem, kad nav citas pamatojosas informacijas un zona ir ar “klasisku” razoSanas
objektu apbiivi, kur noliktavu €kas ir ka raZzoSanu atbalstoSais objekts. Savukart, veértibu
zonas, kur noliktavu €kas ir ka patstavigs objekts, piemeram lielas tirdzniecibas noliktavas,
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bazes vértiba tiek noteikta ar tirgus pieeju — izvért&jot vertibu ietekméjosos faktorus starp
objektiem, kuriem vertiba ir zinama.

Biivniecibas izmaksu proporciju bazes vértibas noteik$anai izmanto, ja nav citas
pamatojosas informacijas, jo masveida veért€Sanas automatiz€tai nodroSinasanai bazes
vertibas ir janosaka pilnigi visas zonas — ar1 tadas, kur attiecigo apakSgrupu objektu nemaz
nav.

5.2. Buvniecibas izmaksu sakaribas nedzivojamam ékam

Lai noteiktu starp €ku apakSgrupam piemérojamo attiecibu konkrétaja ipasuma
grupa, tika analiz&tas attiecibas gan starp biivniecibas izmaksam, kas iegtitas no BIS, gan
starp tam, kas iegiitas vesturiskas izmaksas indeksgéjot ar CSP indeksiem uz 2019. gadu.
Papildus starp btivniecibas izmaksam noteikta attieciba tiek parbaudita, analiz&jot pirkumu
darTjumu attiecibas zonas, kuras ir bijusi tadu objektu darfjumi.

Analizes rezultata noteikti koeficienti €ku bazes vertibu savstarp€jai salidzinasanai
vienas grupas ietvaros gadijumos, kad trikst pirkumu darfjumu informacijas. Analizes
rezultata iegitas attiecibas apkopotas 6. tabula.

6. tabula. Koeficienti éku bazes vertibu savstarpéjai salidzinasanai

= = v - Apaksgrupa pret
Eku grupa Eku apaksSgrupa Attieciba Kkuru salidzina
Daudzdzivoklu un -
socialas dzivojamas | Socialas dzivojamas majas 0.80 ggl.tiZleVOklu (6-9)
majas ]
Viesnicas un sabiedriskas
e _ 1.00
€dinasanas ekas
Komercekas Atpiitas &kas ar dal&ju vai bez 080 | Biroju &kas
labiekartojuma
Tirdzniecibas &kas 1.00
Izklaides €kas 1.80
Staciju un sakaru ekas 1.00
Apjumtas estrades 0.15
Muzeji un bibliotekas 0.90
Publiskas ekas Izglitibas ekas 1.10 Medicinas €kas
Sporta €kas 0.80
Kulta gkas 1.40
Aizsardzibas un droSibas
o 0.70
iestazu ekas
Gaisa un dzelzcela satiksmes 0.85
apkopes ekas
RaZoSanas, sakaru, .

. . Garazas 0.80 L _
garazu un noliktavu T RazoSanas €kas
akas Elektroenergijas ekas 1.00

Udens attiri§anas ekas 0.95
Noliktavas 0.80
Lauksaimniecibas | Lauksaimniecibas noliktavas 1.60
gkas salidzinajuma | Skiini, nojumes 0.50 Kiitis un zvérkopibas
ar kiittm un Siltumnicas 0.70 ekas
zverkopibas ekam Garazas 0.70
Paligekas Siltumnicas, $kiini, nojumes 0.50 Salr_nvnlembas ekas,
garazas
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6. Buvniecibas izmaksu izmantoS$ana inZenierbuivju vertibu bazes izstradeé

InZenierbuivju tipu bazes vertibas atbilstoS§i VeértéSanas noteikumiem nosaka
analizgjot:

— informaciju par inZenierbiives tieSajam buvniecibas izmaksam,;

— CSP publicétos buvniecibas izmaksu indeksus un apkopotas vidgjas buvniecibas

resursu cenas,

— tieSo biivniecibas izmaksu un biivju klasifikacija ietverto rupnieciskas razosanas

€ku un noliktavu vidgja tirgus cenu limena attiecibu valstT.

Veértésanas noteikumi nosaka, ka inzenierbuvju tipiem, kuriem nav pieejamas
attieciga vertibu bazes izstrades perioda biivniecibas izmaksas, bazes vertibu noteikSanai
izmanto pedgjas ar Ministru kabineta noteikumiem apstiprinatas inzenierbiivju tipu bazes
vertibas, nemot véra CSP noteiktos btivniecibas izmaksu indeksus.

Linearajam inzenierbiivém, ka ar1 ar linearajam inzenierbiivém ciesi saistitajam
punktveida inzenierbivém bazes vértibu nosaka ka vienu vid€jo vertibu valsti — visas
vertibu zonas bazes vértibas attiecigajiem tipiem ir vienadas. Bazes vértiba Sai grupai tiek
noteikta, biivniecibas izmaksam piemérojot noteikto tirgus cenu un bivniecibas izmaksu
vidgjo attiecibu koeficientu valsti (k=0.3), kas noteikts analiz€jot razoSanas objektu
(riipnieciskas razosanas €ku un noliktavu) vidéjo NI tirgus cenu un attiecigo objektu
biivniecibas izmaksu savstarpgjo attiecibu valstt.
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Interneta resursi

Biivniecibas izmaksu indeksi pa resursu veidiem:
https://www.csb.gov.Iv/lv/statistika/statistikas-temas/ekonomika/razotaju-
cenas/tabulas/rcg060/buvniecibas-izmaksu-indeksi-pa-resursu-veidiem
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