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1. levads

Veicot pétjumu par apgritindjumu aizpildijumu Nekustama T1paSuma valsts kadastra
informacijas sisttma (turpmak — Kadastra IS), p&c Geotelpiskas informacijas sist€émas
ievieSanas, tika konstatets, ka apgriitinajumu aizpildijums ir nepilnigs un atskirigs, salidzinot
apgrutindjumu aizpildijumu starp zemes vienibam viena pasvaldibas teritorija, gan ari valsts
meéroga, salidzinot apgriitinajumu aizpildijjumu starp paSvaldibam. Kadastralaja veértésana,
izstradajot kadastralo vertibu bazi, tika nemta véra Kadastra IS esosa situacija ar apgritinajumu
aizpildijumu uz izstrades bridi.

Atbilstosi Apgritinato teritoriju informacijas sistémas (turpmak — ATIS) likuma parejas
noteikumiem, sakot ar 2018.gada 1.janvari informacijas sist€émas parzinis nodrosina ATIS esoSo
datu izsniegSanu. ATIS datu uzpildes nepiecieSamibu nosaka ari 2014.gada 15.maija Eiropas
Parlamenta un Padomes direktiva Nr.2014/61/ES par pasakumiem atrdarbigu elektronisko sakaru
tiklu izverSanas izmaksu samazinaSanai 4.panta 2. punkta noteiktas prasibas, par datu
registréSanas un izplatiSanas terminiem. Uzpildot ATIS un registréjot tos Kadastra IS pilna
apmera, ka ari piemérojot visus registréjamos apgrutinagjumus kadastralas vértibas aprékina,
kadastralas veértibas atseviskas teritorijas tiktu nepamatoti samazinatas, jo ir vairak ka 250 dazadi
apgritinajumu kodi, kas tiek nemti véra vertibas aprékina.

Ievérojot planoto apgritingjumu informacijas registréSanu ATIS un Kadastra IS, ka ari
Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma noteikto kadastralo vértibu bazes izstrades ciklu, uz
2018.gadu bija planots pilnveidot kadastralo vertésanu un parskatit apgriitinagjumu izvertésanu.
Ar 2017.gada grozijumiem Nekustama Tpa§uma valsts kadastra likuma', speka eso$o kadastrilo
vertibu bazi iesaldgja 1idz 2020.gadam un uzdeva pilnveidot kadastralas vértésanas metodiku, tai
skaita ar1 apgriitinagjumu izveértéSanu. Izmainas metodika veicamas atrak, lai izstradajot jauno
kadastralo vertibu bazi, tas jau tiktu nemtas vera.

leguvumi, parejot uz $adu pieeju, kad daudzu apgritinajumu ietekme ir jau ieklauta bazes vertiba
biis:

1) noteiktas bazes vertibas klis salidzinamakas, jo gan nosakot, gan salidzinot bazes
vertibas papildus vairs nebiis janem véra un jaizverté kads ir registréto apgritinagjumu
Ipatsvars attiecigaja vertibu zona;

2) kadastralo vértibu aprékins blakus eso$am zemes vienibam, kuram vienai ir registréti
attiecigie apgritinajumi, bet otrai nav, kliis taisnigaks un vertibas salidzinamas.

Lai pilnveidotu kadastralo vértésanu nepiecie$ams parskatit apgriitinajumu izvertésanu, padarot
to vienkarSaku un skaidraku, korekcijas koeficientu piemérojot gadijumos, kad ir reala
apgrutindjuma ietekme uz vertibu un ta nav ietverta vertibu baze.

! 18.05.2017 grozijumi Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma. Latvijas Véstnesis, 25.05.2017., Nr.102 (5929).



2. PaSreizéja situacija

Apgriitinajumu izvertéSana kadastralas vertibas aprékina noteikta ar Ministru kabineta 2006.gada
18.aprila noteikumiem Nr.305 ,Kadastralas vértéSanas noteikumi” (turpmak — Noteikumi
Nr.305). Noteikumi Nr.305 nosaka atSkirigu kartibu apgriitinajumu ietekmes izvertéSanai,
ieverojot vai ta ir apbiives vai lauku zeme.

Apbiives zemém, neatkarigi no noteikta lietoSanas meérka, korekciju par apgrutinajumiem
pieméro diveéjadi:
1) neatkarigi no apgriitindjuma aiznemtas platibas, samazinot zemes vienibas veértibu par
20% (Kapgrl) vai

2) proporcionali apgriitindjumu aiznemtajai platibai, samazinot apgritinatas platibas
vertibu par 45% (Kapgr2).

Lauku zem&m korekciju par apgriitinagjumiem piemero izvertgjot, cik liela platiba no visas zemes
vienibas ir apgriitinata. Atkariba no apgriitinatas platibas Ipatsvara vertibu samazina visai zemes
vienibai — sakot no 5%, ja apgriitinajumu platiba aiznem mazak neka 20 % zemes vienibas, lidz
30%, ja apgriitinajumu platiba aiznem vairak ka 80% no zemes vienibas platibas.

Attiecigi izvert€jamo apgritinajumu saraksts noteikts Noteikumu Nr.305 4.pielikuma.

Papildus gan apbiives zemei, gan lauku zemei izveérte apgriitinajumu “Piesarnota vieta”,
samazinot vertibu visai piesarnotai platibai 100% apmera.

Savukart, tikai lauku zem@m papildus ka saimnieciskas darbibas ierobezojums, kas samazina
vertibu, tiek iev@roti arT cirSanas aizliegumi. Ja mezaudzei ir saimnieciskas darbibas
ierobezojumi, samazina meza zemes kvalitates noveértgjumu par 100 %, ja aizliegta galvena cirte
vai par 50 %, ja aizliegta tikai kailcirte.

Zemes vienibas dalam, aprékinot kadastralo veértibu, pieméro apgritinajuma korekcijas
koeficientu, kas noteikts zemes vienibai un netiek nemts véra attiecigajai zemes vienibas dalai
registrétie apgritinajumi.

3. Veértesana izmantoto apgriitinajumu statistika

Lauku zemém pasreiz kop€jais veért€jamo apgrutinajumu skaits ir vairak ka 250, savukart
apbiives zemém izverte 140 apgrutinajumus.

Parskata sagatavosana izmantota Kadastra IS registréta apgratinajumu informacija uz 2016.gada
14.septembri.

Lauku zemém papildus tiem, ko izverteé apbiives zemém, izveérté virszemes tdensobjektu
aizsargjoslas un tauvas joslas, aizsargjoslas ap valsts meteorologisko un hidrometrisko
novérojumu stacijam un hidrometriskajiem posteniem un citiem stacionariem valsts nozimes
monitoringa punktiem un posteniem. Vairdk ka 40 dazadus apgrutinajumus veido 1paSi
aizsargajamas dabas teritorijas, to zonas, un mezu aizsargjoslas.

Kadastra IS visvairak registréto apgriitinajumu ir aizsargjoslas gar elektriskajiem tikliem, cela
servitiita teritorijas, aizsargjoslas gar ielam un celiem, virszemes tidensobjektu aizsargjoslas.



Pils€tu teritorijas apbuves

zemém registréts

liels

apgritinajumu

skaits

ekspluatacijas

aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu — sarkana linija un ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija

gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu Iiniju.

Tabula Nr.1. Kadastra IS registrétie apgritinajumi pilsétu zemem

Apgratinata

Apgrutinata

Apgratinato platiba no -
Apgrutinajumu grupa un taja Apgrutinato | Apgratinajumu v apgrutinato plaitllslzat:o
ietilpstoSo apgritinajumu skaits ZV skaits platiba, ha kopplatiba, ZV_ ko::platibas,
ha koppl;tlbas, %
b

Elektriba 22 64 898 2 305.7 129327 2% 1.9%
Citi 8 48 579 1842.0 112 478 2% 1.5%
Sakari 18 31429 362.5 44 046 1% 0.3%
lelas un celi 7 29292 3576.3 31759 11% 2.9%
Kanalizacija 14 24 602 1397.5 80914 2% 1.1%
Gaze 55 14 045 268.9 15 256 2% 0.2%
Kultdra (I'dz 2017.g.) 27 12 517 4182.0 9241 45% 3.4%
Siltums 3 11981 378.0 16 835 2% 0.3%
Virszemes tdeni 25 9439 6298.0 31521 20% 5.2%
Jara 3 5426 7 068.6 8117 87% 5.8%
Daba 61 4811 7262.3 26 622 27% 6.0%
Dzelzceli 8 3217 4 845.9 10 147 48% 4.0%
Udens nemsana 2713 1871.5 5333 35% 1.5%
Sanitarie 15 2238 2328.8 5822 40% 1.9%
Tauvas josla 6 2111 465.1 11 858 4% 0.4%
Hidrotehnika 13 1769 323.5 9 155 4% 0.3%
Aizsardziba 4 775 588.3 789 75% 0.5%
Bavniecibas ierobeZojumi 772 423.9 808 52% 0.3%
Geodézija 664 4.9 31107 0% 0.0%
Nafta 6 375 533.3 2197 24% 0.4%
Navigacija 11 103 77.9 360 22% 0.1%
Meteo 9 51 16.5 3081 1% 0.0%
Purvi 3 22 57.3 181 32% 0.0%
Teleskopi 2 3 0.4 1 39% 0.0%
Piekluve 2 0.5 27 2% 0.0%
Zemes dziles 1 0.2 11 2% 0.0%




Attels Nr.1. Apgritinato platibu sadalijums pilsetas, %
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B Apgritinata platiba no pilsétu kopplatibas

Bavniecibas ierobeZojumi

Apgrtinata platiba no apgratinato ZV kopplatibas

Lauku teritorijas peéc apgrutinato zemes vienibu skaita visvairak registréti apgritinagjumi
aizsargjoslas gar elektriskajiem tikliem (Elektriba), cela servitati (Citi) un aizsargjoslas gar ielam
un autoceliem (Ielas un celi), kas savukart neraksturo situaciju péc apgriitindjumu aiznemtajam
platibam. Aiznemto platibu zina, kad apgratinajums registréts lielakai dalai zemes vienibas
platibas, lielako Tpatsvaru veido apgritinajumi aizsargjoslas ap valsts aizsardzibas objektiem un
valsts robezu (Aizsardziba), konkréti apgritinagjums ‘“Pierobezas josla”, aizsargjoslas ap
optiskajiem teleskopiem un radioteleskopiem (Teleskopi), Baltijas jiras un Rigas juras lica
piekrastes aizsargjosla (Jira) un aizsargjoslas ap navigacijas tehniskajiem Iidzekliem
(Navigacija). Savukart skatoties no lauku zemes kopgjas platibas puses, visvairak registréti
apgritinajumi ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, to zonas, un mezu aizsargjoslas (Daba) un
virszemes tidensobjektu aizsargjoslas (Virszemes tideni) (Attéls Nr.2)

Tabula Nr.2. Kadastra IS registrétie apgritinajumi lauku zemem

Apgrtjtmata Apgruatinata
. platiba no _
o . R _ o Apgritinato - platiba no
Apgritinajumu grupa un taja Apgritinato | Apgritinajumu _ apgriitinato
. Y o . . . - ZV kopplatiba, lauku zemes
ietilpstoSo apgritinajumu skaits 2V skaits platiba, ha v -
ha _ kopplatibas,
kopplatibas, o
% %
Elektriba 22 264 377 90 301 4546 018 2% 1.4%
Citi 8 232 585 48 067 4833 384 1% 0.8%
lelas un celi 7 160 252 96 392 3344 477 3% 1.5%
Virszemes adeni 25 103 804 230121 4876371 5% 3.6%
Hidrotehnika 13 65 771 30600 2 155958 1% 0.5%
Sakari 18 62 083 4036 707 748 1% 0.1%




Daba 61 51269 700 529 4 878 005 14% 11.1%
Tauvas josla 6 36 196 10 468 1923753 1% 0.2%
Jura 26 689 122 576 174 666 70% 1.9%
Kanalizacija 14 15712 1356 83 166 2% 0.0%
Gaze 55 11 893 9019 183 976 5% 0.1%
Kultdra (I'dz 2017.g.) 27 9 395 35924 356 351 10% 0.6%
Sanitarie 15 8519 25 386 291 886 9% 0.4%
Dzelzceli 8 8 353 35000 296 926 12% 0.6%
Udens nemsana 9 6813 16 500 73714 22% 0.3%
Aizsardziba 4 4498 145 663 174 814 83% 2.3%
Geodézija 6 1952 115 226 269 0% 0.0%
Nafta 6 1540 1999 55379 4% 0.0%
Siltums 3 1164 54 4 897 1% 0.0%
Purvi 3 836 41 136 992 685 4% 0.7%
Blvniecibas ierobeZojumi 1 658 1487 3007 49% 0.0%
Navigacija 11 594 4929 7 454 66% 0.1%
Meteo 9 125 243 2 567 9% 0.0%
Zemes dziles 1 82 1327 7213 18% 0.0%
Teleskopi 2 41 6851 9276 74% 0.1%
Piekluve 2 19 8 94 9% 0.0%
Attels Nr.2. Apgritinato platibu sadaltjums lauku zemem, %
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4. Konstatetas nepilnibas apgritinajumu izveértéSanas sistéma

Esosa apgriitinajumu izverté€sanas sistema kadastralas verteéSanas ietvaros ieviesta pirms vairak
neka desmit gadiem. Laika gaita, uzkrajoties informacijai, pieredzei, attistoties tehnologijam un
analizes, t.sk. telpiskas analizes iesp€jam, taja konstat€tas virkne nepilnibu. Tas padara gan
kadastralas vertéSanas sisttmu kopuma, gan noteiktas bazes vertibas, ka ari aprekinatas
kadastralas vertibas griiti skaidrojamas un izprotamas nodoklu maksatajiem.

Ka viens no biutiskakajiem trikumiem ir registréto apgratindjumu aizpildijums informacijas
sisttma. Tas apgritina ne tikai nekustama IpaSuma tirgus darfjumu analizi un salidzinamo
darfjumu atlasi, ka ar veértibu bazes izstradi Valsts zemes dienesta, bet ar1 jebkuram interesentam
vai nodoklu maksatajam korekti savstarp€ji salidzinat gan noteiktas bazes vertibas, gan
aprekinatas kadastralas vertibas. Apgrutinajumu aizpildijums vésturiski ir veidojies nepilnigs, ka
arl noverojama atSkiriga uzmériSanas un attiecigi registracijas prakse dazadas teritorijas valsts
meroga, kas, turklat, ir mainijusies laika gaita, mainoties normativajiem aktiem.

Konstatétas nepilnibas apgriitinajumu izvertéSanas sist€ma:

a) vieni un tie pasi apgritinajumi, situdacijai daba neatskiroties, blakus zemes vienibam var
but registreéti atskirigi, ka rezultata noteiktas kadastralas vertibas klist nesalidzinamas

Attela Nr.3 redzama situacija Jelgavas pilséta — neliels apbiives kvartals, kura ir nodroSinata
gazes apgade, par ko liecina gan &kai registréto labiekartojumu saraksts, gan topografiskie
uzméerijumi, savukart, attiecigais apgrutinajums registréts tikai vienai no zemes vienibam.

Attels Nr.3. “Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija
gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0,4 megapaskaliem, Jelgava”
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b) atSkiriga ir prakse viena veida apgritinajumu registracijai dazadas teritorijas;

Pieméram, dzelzcela apgritingjumu registréSana Jirmala un Daugavpili. Ja Jirmala attiecigie
apgrutinajumi registréti praktiski visiem dzelzcela linijai pieguloSajiem TpaSumiem (Attéls Nr.4
un Attels Nr.5), tad Daugavpili gar dzelzcela liniju apgriitinajumi piegulosajiem TpaSumiem
praktiski nav registréti un tie registréti tikai zemei zem pasa dzelzcela (Attels Nr.6.).



Artels Nr.A. “Aizsargjoslas gar dzelzceliem, Jiurmala”

Attels Nr.5. “Aizsargjoslas gar dzelzceliem, Jurmala (fragments)”

Jarmala

Attels Nr.6. “Aizsargjoslas gar dzelzceliem, Daugavpilt”




C) viens un tas pats apgritinajums jeb saimnieciskas darbibas aprobezojums tiek izvértéts
dubulta, izvertejot divus dazadus raditajus;

Pieméram, koku cirSanas ierobeZzojumi — pastavot $adam ierobezojumam, p&c informacijas
sanemsanas no Valsts meza dienesta, tiek samazinats meza zemes kvalitativais novertejums
ballés, kas attiecigi ietekm& zemes kadastralo vertibu. Papildus tiek samazinata veértiba ari
apgrutinatai platibai, ja registréts apgriitinajums, kas potenciali var ierobezot saimniecisko
darbibu.

Attela Nr.7 attlotas zemes vienibas Talsu novada Kilciema pagasta, kuram noteiktais
nekustama 1paSuma lietoSanas mérkis (turpmak — lietoSanas meérkis) ir lauksaimniecibas vai
mezsaimniecibas zeme, un kuru sastava ir meza zeme. Dzelteniga krasa iekrasotas zemes
vienibas, par kuram nav sanemtas zinas no Valsts meza dienesta, zala — sanemtas zinas, bet,
izvertgjot realos ierobezojumus, nav noraditi cirSanas aizliegumi, savukart, sarkana — sanemtas
zinas, t.sk. par cirSanas aizliegumu. lesvitrotas ir tas zemes vienibas, kuram Kadastra IS ir
registréti apgritinajumi no grupas “Ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, to zonas, un meZu
aizsargjoslas”. Attela redzams, ka praktiski visam zemes vienibam §1 informacija dublé viena
otru, ka rezultata aprékinot kadastralo vertibu tiek ievertéta divreiz.

Attéls Nr.7 “Ipasi aizsargdjamas dabas teritorijas, to zonas, un mezu aizsargjoslas
un Valsts meZa dienesta informdcija par cirSanas aizliegumu, Talsu novada Kialciema pagasta”




d) apgritinajumu platibas parklajas, ka rezultata tiek nepamatoti samazinata kadastrala
vertiba;

Lai piemérotu veértibu samazinajumu, aprékinot kadastralo vértibu, registréto apgritinajumu

platibas tiek sasummeétas, neizvertejot vai daba apgritinajumi parklajas. Tas attiecas gan uz

komunikaciju koridoriem, gan apgriitinajumu izraiso$sa objekta ekspluatacijas un droSibas
aizsargjoslam.

Attela Nr.8 attelota situacija Marupes novada — neliels apbiives kvartals, kura ir nodrosinata
gazes apgade — dalai zemes vienibu registrétas gan droSibas (attéla zemes vienibas iekrasotas
zalas), gan ekspluatacijas aizsargjoslas (att€la zemes vienibas ar sarkanu kontiiru), kas parklajas,

savukart, dalai — tikai attieciga objekta ekspluatacijas aizsargjoslas.

Attels Nr.8 “Gazapgades drosibas un ekspluaticijas aizsargjoslas, Marupes novada”
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e) lietosanas mérku noteik$ana apgriitinajumu izraisoSam objektam jeb zemei zem tiem.

Atbilsto$i apgrutinajumu izraisoSa objekta bitibai, zemes vienibai tiek noteikts atbilstoSs
lietoSanas meérkis. Attiecigi apgriitinajuma ietekme tiek ieklauta jau bazes veértiba un papildus
izvertgjums nav nepiecieSams. Piem@ram, Attela Nr.9 redzama situacija Jelgavas pilséta —
att€lotas visas zemes vienibas, kuram registréti dzelzcela apgriitinajumi. Zala krasa iekrasotas
zemes vienibas, kuram noteiktais lietoSanas mérkis ir “Zeme dzelzcela infrastruktiiras zemes
nodalijuma josla un celu zemes nodalijuma josla”, sarkana — zemes vienibai noteikts cits
lietoSanas merkis. Uzskatami redzams, ka noteiktie lietoSanas mérki iezZimé dzelzcela linijas.



Atrtels Nr.9 “Aizsargjoslas gar dzelzceliem un noteiktie lietoSanas merki, Jelgava”

5. Apgritinajumu ietekme nekustama ipasuma tirga

Visparigi pienemts, ka nekustama TpaSuma apgriitindjumi ierobezo IpaSnieka saimniecisko
darbibu tam piederosa ipasuma, Iidz ar to samazina IpasSuma vertibu. Tacu noteiktie
ierobezojumi, raugoties uz to c€loniem, ne vienmer ir nekustama Tpasuma veértibu pazeminosi —
tie var bt neitrali, vai ar1 gluzi pret€ji — d€| apgriitinajuma izraiso$a objekta ipaSuma vertiba var
ar1 pieaugt.

5.1. Baltijas jiiras un Rigas juras lica piekrastes apgriitinajuma ietekme

Baltijas jiras un Rigas jiras lica piekrastes aizsargjoslas apgriitinajuma (kods 7311010100)
ietekme uz individualds apbiives zemi

Neskatoties uz to, ka piekrastes aizsargjosla ir apgritinajums, kas ierobeZo saimnieciskas
darbibas veikSanu, tas nav vértibu pazeminoss, bet gluzi pret&ji - vertibu paaugstino$s faktors.
Tas ka aksioma ir zinama ar1 plasakai sabiedribai, ka jlras tuvums ir vertibu paaugstinoSs
faktors, neskatoties uz to, ka tur var biit Baltijas jliras un Rigas jiiras lica piekrastes aizsargjoslas
apgrutinagjums (turpmak - jiras apgritinajums). Par to liecina ari IpaSumu pardoSanas
sludinajumos akcentétais, ka Ipasums ir tuvu jiirai — tadejadi vertigaks salidzinot ar tiem, kas
atrodas talak no jiras.

Ipasumu pardosanas sludinajumos novéroto tendenci apstiprina arT notikusie tirgus darfjumi ar
individualas apbiives zemi (lieto§anas mérkim “Individualo dzivojamo maju apbiives zeme, kods
0601”). Piem&ram, Saulkrastu novada laika posma no 2012.-2015.gadam notikusSie zemes
darfjumi (ar un bez apgritinajuma) uzrada, ka darjjumu summas ar sadu apgratinajumu ir pat
ievérojami lielakas neka bez ta. Ar jiras apgritindjumu zemes darfjumu cena
ir augstaka neka bez ta (Attels Nr.10 ).



Attels Nr.10.Individualas apbiives zemes darijumu videjas cenas Saulkrastu novada 2012.-2015.9ada
ar un bez jiras apgritindjumiem, EUR/m2
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5.2. Komunikaciju ietekme

Komunikdciju (gaze, udensvads, kanalizacija, elektriba, sakari) ietekme uz individualas apbiives
zemi

Lidzigi ka juras apgriitinajumu gadijuma, arT komunikaciju tuvums apbiives zemei ir pozitivs un
vertibu paaugstinoss faktors. Izv€loties pirkt apbiives zemi, paSumu pardosanas sludinajumos
parasti tiek akcentets, ka zemes gabalam tuvuma ir komunikacijas, kas ir ne tikai apgriitinajums,
bet ari vértibu paaugstinoss faktors.

Lai izvertétu komunikaciju (gaze, udensvads, kanalizacija, elektriba, sakari) ietekmi uz
individualas apbtives zemi, tika analizéti pirkuma darjjumu dati Marupes, Stopinu Kekavas
pagastos un Ikskiles pilséta — dzivojamo maju apbiives zong&juma vértibu zonas, kuras bija
pietickoss darfjumu skaits apbtives zemei ar un bez apgritinajumiem. Analiz€jamo datu kopa
veidota no 2012. lidz 2015.gada notikusajiem darfjumiem, izslédzot tos, kas neatbilst briva tirgus
principiem, pieméram darijumi starp saistitam pusém. Analiz€ sikak netika skatiti atseviski citi
cenu ietekmgjoSie faktori, kas var biit pat biitiskaki ka komunikaciju apgriitinajumu esamiba vai
neesamiba.

Analizgjamas teritorijas lielakoties vidgja darfjumu cena zemei ar komunikaciju
apgrutinajumiem ir lidziga vai pat augstaka, neka zemei bez apgritinajumiem (attéls Nr.11).
Izneémums ir Kekavas pagasts, taja paradas pretéja situacija - bez komunikaciju apgriitinajumiem
vidgja darfjumu cena ir nedaudz augstaka neka ar tiem. Tas skaidrojams ar to, ka Kekavas
pagasta darfjumu datu kopa ietverti arT tie darfjumi, kur tirgus vertibu paaugstina citi faktori, ka
pieméram skats uz Daugavu.



Attels Nr.11. Apbiives zemes pirkuma darfjumu videjas cenas 2012.-2015.gada ar un bez
apgriitin@jumiem, EUR/m2
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5.3. Apgritinajumu ietekme uz lauksaimnieciba izmantojamo zemi

Lai arT lauksaimnieciba izmantojamai zemei var biit virkne dazadu apgriutinagjumu, vairuma
gadijumu to ietekme uz tirgus vértibu ir nebitiska. lesp&jams arT pret§jais — apgritinajuma
esamiba var palielinat vértibu, pieméram TpaSuma atraSanas dabas lieguma teritorija, ja par to
tiek sanemti atbalsta maksajumi un naudas plisma, ko dod sanemta kompensacija.

Lai kvantitativi novertétu apgritinagjumu ietekmi uz lauksaimnieciba izmantojamo zemi, tika
analizéti laika posma no 2014.lidz 2016.gada septembrim notikuSie tirgus darfjumi ar lauku
zemi, kur zemes vienibai registréts lietoSanas mérkis “Zeme, uz kuras galvena saimnieciska
darbiba ir lauksaimnieciba, kods 0101”. Datu kopai izvelets viss Vidzemes planosanas regions,
jo taja atrodas Latvija lielaka ipasi aizsargajama dabas teritorija Ziemel]vidzemes biosfeéras
rezervats uUn virkne citu dabas teritoriju ar lielam aiznemtam platibam, pieméram aizsargajamo
ainavu apvidus Ziemelgauja, Gaujas nacionalais parks u.c. Analizg ietvertas Vidzemes regiona
domingjosas lauksaimnieciba izmantojamas zemes no IV (vid&jas kvalitates) un V (labas,
augligas, meliorétas) kvalitates grupas. Lai izslégtu laika faktora ietekmi, analize veikta gadu
griezuma.

Apgritinajumu ietekmes izvertéSanai analiz&ti darfjumi, kur, atbilstosi Kadastra IS registrétajiem
apgritinagjumiem, zemes vienibu kadastralas vertibas aprékina piemeroti apgritinajumu



korekcijas koeficienti 0.70, 0.95, 1.00. Ar Siem koeficientiem korigé lauku zemes kadastralo
vertibu:
= 0.70 jeb par 30%, ja apgrutinajumu platiba aiznem 80% un vairak no zemes vienibas
platibas;
= (.95 jeb par 5%, ja nav noradita apgriitinajuma platiba vai ta aiznem mazak neka 20% no
zemes vienibas platibas;
= 1.00 — nav registréts apgrutinajums.

No attéla Nr.12 redzams, ka nekustama ipaSuma tirgi nepastav izteiktas cenu atskirihas
lauksaimniecibas zemei ar apgriitinajumiem un bez tiem. Apgritinatai zemei (apgritinajumu
korekcijas koeficients 0.70) vid€ji darfjumu cena ir tikai par 3% zemaka neka zemei bez
apgritinajumiem (apgratinajumu korekcijas koeficients 1.00), no ka secinams, ka vairuma
gadfjumu lauksaimnieciba izmantojamai zemei apgriitinajumi tas vertibu neietekmg.

Attéls Nr.12. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes videjas darijumu cenas \/idzemes planoSanas
regiond 2014.-2016.gada pie dazadiem apgritinajumu korekcijas koeficientiem, EUR/ha
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6. Izmainas apgritinajumu izveérteSana

Lidz apgratinajumu registracijai no ATIS kadastralas vértibas aprékina apgritinagjumu ietekmi
pieméro div§jadi: izmanto Kadastra IS registrétos apgrutinajumus péc fakta (nav svariga
aiznemta platiba) un/vai izverteé visu apgritinajumu aiznemto platibu, kas dazkart pie daudziem
apgritindgjumiem var parsniegt pat zemes kopplatibu.

Péc ATIS ievieSanas apgritinajumu registracija Kadastra IS notiks savietojot (saskelot) ATIS
registrétas aizsargjoslas ar kadastra objektiem, ka rezultata bus iesp&jams ieglt un registrét
apgritinato platibu, kas pie daudziem parklajoSiem apgriitinajumiem vairs neparsniegs zemes
kopplatibu.



A1l zemes vienibas dalai turpmak var€s izmantot tai registréto apgritindgjumu aiznemto platibu
un piemérot atbilstoso apgritinajumu korekcijas koeficientu, kas nav iespg&jams Sobrid, jo zemes
vienibas dalas kadastralas vértibas aprékina pieméroja zemes vienibai registréto apgritinajumu
samazino$o koeficientu neskatoties, ka zemes vienibas dalu p&c butibas apgrutinajums neskar.

6.1. Apbuves zemei izvértéjamie apgrutinajumi

Pasreiz kopgjais vert€jamo apgritinajumu skaits apbiives zemeém ir 140 dazadi apgriitinajumi.
Analizg€jot nekustama TpaSuma tirgus informaciju konteksta ar apgriitinajumu ietekmi uz veértibu,
secinams, ka lielaka dala Sobrid piem@rojamo apgriitindjumu apbiives zemei nav Vvertibu
pazeminosi, drizak tie vertibu neietekmé vai pat paaugstina.

Turpmak veiktas izmainas:

1) divu dazadu apgritinajumu koeficientu vieta (Kapg, Kapgr2) tiek pielietots viens koeficients
(Kapgr)- Apgriitinajuma koeficientu (Kspg1) pasreiz piemero tikai gadijuma, ja zemei registréts
Baltijas juras un Rigas juras li¢a krasta kapu vides vai juras (pludmales) vides un dabas
resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija. Savukart nemot veéra, ka apbiives zemém jiiras
tuvums vertibu paaugstina nevis samazina, nav lietderigi turét atsevisku reizinataju, ja to
pasu rezultatu var sasniegt uzreiz nosakot atbilstoSu zemes bazes vertibu konkrétajas vertibu
zonas. Mingétais jiiras apgriitinajums vairs netiks nemts veéra kadastralas veértibas aprékina.

2) apgrutinajumu korekcijas koeficients (Kgg) tiek pielietots dalijuma pa lieto$anas mérkiem,
vertibas samazinajums bis atkarigs ne tikai no registréta apgriitinajuma, bet ari lictoSanas
mérka. Tas nepiecieSams, lai biitu iesp&ja nodalit lietoSanas merkus (objektus), uz kuru
vertibu apgriitinajumu izraisoSais objekts atstaj ietekmei un uz kuru né. Pieméram, zemei
dzelzcela infrastruktiras zemes nodaljjuma josla un celu zemes nodalijuma josla nav
nepiecieSsams samazinat vertibu, jo objekts pats ir apgritinajumu izraisosais objekts,
savukart, individualas apbiives zemém, ja ta atrodas celu vai dzelzcelu izraisita aizsargjosla,
vertiba jasamazina.

Tabula Nr.3 Apbiives zemei atSkirigi izvertéjamie lietoSanas merki

Dzivojamas apbives nekustamo o .o _ — .
o - - Parejas apbiives nekustamo ipasumu grupas merki
Ipasumu grupas merki

kods 601 "Individualo dzivojamo maju | kods 801 "Komercdarbibas objektu apbive";
apblve”; kods 800 "Neapguta komercdarbibas objektu apbives zeme";
kods 600 “Neapguta individualo | kods 901 "Izglitibas un zinatnes iestazu apbave";
dzivojamo maju apbives zeme”; kods 902 "Arstniecibas, veselibas un socialas apripes iestazu apbave";
kods 701 “Vienstava wun divstavu | kods 903 "Valsts un pasvaldibu parvaldes iestazu apbave";
daudzdzivok|u maju apbive”; kods 904 "Arzemju diplomatisko dienestu, starptautisko sabiedrisko organizaciju
kods 702 “Tris, Cetru un pieci stavu | parstavniecibu éku apbave";
daudzdzivok|u maju apbave”; kods 905 "Religisko organizaciju éku apbive";
kods 703 “Sesu lidz seSpadsmit stavu | kods 906 "Valsts aizsardzibas nozimes objektu, drosibas, policijas, ugunsdzésibas
daudzdzivok|u maju apbive”; un glabsanas, robeZzsardzes un soda izcieSanas iestazu apbuve";
kods 704 “Septinpadsmit un vairak stavu | kods 908 "Paréjo sabiedriskas nozimes objektu apblve";
daudzdzivok|u maju apbave”; kods 900 "Neapguta sabiedriskas nozimes objektu apbives zeme";
kods 700 “Neapguta daudzdzivoklu maju | kods 1001 "Rupnieciskas razosanas uznémumu apbive";
apblves zeme” kods 1002 "Noliktavu apblve";
kods 1003 "Lauksaimnieciska rakstura uznémumu apbave";
kods 1004 "Zivsaimniecibu un zivjaudzétavu apbive";
kods 1005 "Atkritumu apsaimniekoSanas uznémumu apbave";
kods 1000 "Neapgita razosanas objektu apbiives zeme".




No 55 apbiives zemei izveért§jamiem apgritinagjumiem vértibu ietekm&s 53 apgritinajumi
dzivojamas apbiives grupas lietoSanas mérkiem un tikai 9 apgritinajumi pargjas apbives
lietoSanas mérkiem.

3) ka apgritinajumus neizvertes vietéjas komunikaciju linijas, tai skaita komunikaciju
pievadus (elektriba, gaze, tdens, siltums, kanalizacija), kas apbiives zemém ir vértibu
paaugstinosie raditaji.

4) ka vertibu samazinoSie apgritinajumi joprojam tiks izvertétas magistralas
komunikacijas (augstsprieguma Iinijas, gazesvadi, lielas siltumtrases) - ekspluatacijas
vai droSibas aizsargjoslas, lai izslégtu parklasanas iesp&jas, ka ari sarkanas linijas,
celu vai dzelzcelu aizsargjoslas, sanitaras aizsargjoslas, servitiiti un piesarnota vieta.

6.2. Lauku zemei izvértéjamie apgritinajumi

Pasreiz kopgjais veért€§jamo apgritinagjumu skaits lauku zemém ir 250 dazadu kodu. Tie ir
praktiski ari visi apgriitinajumi, kurus izvertéja lauku zemes vértibas aprékina. Papildus tiem, ko
izvertes apbives zemém (53) ir apgritinajumi, kKo veido virszemes tidensobjektu aizsargjoslas un
tauvas joslas, aizsargjoslas ap valsts meteorologisko un hidrometrisko novérojumu stacijam un
hidrometriskajiem posteniem un citiem stacionariem valsts nozimes monitoringa punktiem un
posteniem. Vairak ka 40 dazadus apgriitinajumus veido Tpasi aizsargajamas dabas teritorijas, to
Zonas un mezu aizsargjoslas.

Analizgjot nekustama IpaSuma tirgus informaciju un p&tot cik liela méra aizsargadjamajas dabas
teritorijas noteiktie saimnieciskas darbibas ierobezojumi ietekmé cenas, konstatets, ka ietekmi
atstaj tikai cirSanas aizliegumi, bet uz lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenam ierobezojumi
neatstdj nekadu iespaidu. Lidz ar to 1paSi aizsargdjamo dabas teritoriju zonas no Valsts mezZa
dienesta sanemtais cirSanas aizliegumu izvertéjums saglabajams tikai caur meza zemes
kvalitativo noveértejumu.

Lauku zemém kadastralas veértibas aprékina tiek nemts véra zemes lietoSanas veidu sastavs:
lauksaimnieciba izmantojama zeme (aramzeme, plavas, ganibas, augludarzi), meza zeme; zeme
zem €kam un pagalmiem; zeme zem zivju dikiem; pargja zeme (kriimaji, purvi, zeme zem
tdeniem (iznemot zemi zem zivju dikiem), zeme zem celiem un eksplikacija noradita pargja
zeme). Analizgjot aizsargjoslu grafisko izvietojumu, konstatéts, ka lauku teritorijas aizsargjoslu
platibas zemes lietoSanas veids vairuma gadijumu ir pargjas zemes vai arl plavas un ganibas.
Sados gadijumos apgriitindgjuma ietekme faktiski ir jau vienreiz ievértéta ka cits zemes lietosanas
veids nevis aramzeme. Arl lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativaja noveért€juma
apgritinagjumu ietekme jau pamata ietverta, pieméram, dazadas komunikacijas, kas ir ka
mehanizaciju traucgjosie apstakli, tiek izverteti, samazinot zemes kvalitativo novertejumu.

Nemot veéra iepriek§ minéto, turpmak lauku zemém ar apgriitinagjuma korekcijas koeficientu
izvertes 8 apgratinajumus, kas ir gaisvadu Iinijas, (330;110 un 20 kilovoltu elektroparvades
linijas, elektronisko sakaru tiklu gaisvadu linijas, cela servitiits un piesarnota vieta.



Tabula Nr.4 Lauku zemei izvertejamie apgriitinajumi

Apgritinajuma

Kods Apgritinajuma nosaukums

Aizsargjoslas ap objektiem, kuriem noteiktas paaugstinatas sanitaras prasibas, un teritorijas, kuras konstatétas
vai var tikt konstatétas piesarnojosas vielas

7316070100 | piesarnota vieta
Aizsargjoslas gar elektriskajiem tikliem

7312050101 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un ciemiem ar
nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem

7312050102 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un ciemiem ar
nominalo spriegumu 110 kilovolti

7312050103 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un ciemiem ar
nominalo spriegumu 330 kilovolti

7312050602 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo
spriegumu 110 kilovolti

7312050603 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo
spriegumu 330 kilovolti

Aizsargjoslas gar elektronisko sakaru tikliem un stacionarajiem radiomonitoringa punktiem

7312040200 | ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu Iiniju

Nekustama ipaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registréjamas teritorijas

7315030100 | cela servituta teritorija

Apbiives zemei un lauku zemei turpmakais apgritinajumu veért€§jums ar pamatojumiem
pieejams parskata pielikuma, atseviskaja lapa “Konvertéjamie_apgr”.

Attiecigi pielikuma lapa “Nekonvertéjamie apgr” pieejams apgritinajumu izvertejums
tiem apgritindgjumiem, kurus atbilsto$i Ministru kabineta noteikumu Nr.61% 5.pielikumam
Kadastra IS automatiski nemainis, jo tie registréti pirms $o noteikumu ievieSanas un netika
konverteti uz jaunajiem kodiem informacijas nepictickamibas dél. Ka izveértéjami saglabajas tie
nekonvertétie apgrutinajumi, kas p€c savas biitibas atbilst izvert€jamajiem apgriitinajumiem
(parsvara atSkiras tikai aizsargjoslu platumi — pieméram, ieprieksgja klasifikacija bija viens
apgritinajums, savukart, jaunaja klasifikacija tas sadalits divos daZzados apgritinajumos ar
dazadu platumu vai ar1 pretéji — iepriek$ bija divi apgrutinajumi, savukart tagad tikai viens, ka
pieméram piesarnojuma apgrutinajums — iepriek$ bija teritorija, kura ir kimiskais piesarnojums
un teritorija, kura ir cita veida piesarnojums, jaunaja klasifikacija ir viens apgriitinajums -
piesarnota vieta ).

Parskata pielikuma lapa “Kopsavilkums” pieejams koncentréts pamatojums visu
apgritindgjumu vertéSanai vai nevertéSanai pa lietoSanas mérku grupam.
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Ministru kabineta noteikumi ,, Noteikumi par Apgratinato teritoriju informacijas sistémas izveidi un uzturé$anu un apgritinato teritoriju un
nekustama Tpasuma objekta apgratinajumu klasifikatoru”. Latvijas Véstnesis, 12.02.2014., Nr.31 (5090).




