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1. levads

Veicot darfjumu analizi, ka ar izanaliz&jot sabiedribas Iidzdalibas ietvaros sanemtos iesniegumus,
konstatets, ka ir objektu loks, kuriem projektetas kadastralas veértibas noteiktas neatbilstosi
nekustama ipasuma tirgus informacijai. Dala izanaliz&to gadijumu neatbilstibas iemeslu veidoja
konkrétajam objektam situacijai apvidi neatbilstos$i registrétie dati, bet tika apzinats arT objektu
loks, kur atbilstibu iesp&jams uzlabot ar kadastralas vertésanas metodikas pilnveidojumiem.

P&c bazes vertibu projekta, kas tika izstradats atbilsto$i nekustama IpaSuma tirgus situacijai uz
2019. gada 1. juliju, publicésanas konstatétas kadastralo vertibu neatbilstibas lielas platibas
savrupmajam. Kadastralas veértéSanas modelu pilnveidoSanai, veikta izp€te par savrupmaju
standarta apjoma noteik$anu.

2. Analizéjama datu kopa, statistika

Izpétes sagatavoSana izmantota NekustamaipaSumavalsts kadastra informacijas sisteéma (turpmak
— Kadastra 1S), registréta informacija uz 2022.gada 30.martu, ékam ar tipiem 11100102
“Individualas dzivojamas majas un vasarnicas ar koka arsienam un darza mdjas ar kopéjo
platibu, lielaku par 40 m2”un 11100103 “Individualas dzivojamds majas un vasarnicas ar mira
vai miira—koka arsienam”, kuram registréta platiba (Tabula Nr.1).

Tabula Nr.1. Eku skaita sadalijums pa regioniem un platibu grupam

Plano$anas regions <150 | 151-250| 251-500| 501-1000 | >1000
Kurzemes 30955 8896 2572 199 21
Latgales 49464 4275 1403 71 7
Riga 1* 16159 9268 6239 693 60
Riga 2** 15839 8023 4401 386 24
Vidzemes 43156 12530 4247 278 14
Zemgales 27649 7189 2236 113 4
Kopa valst 183222 50181 21098 1740 130

*Riga 1 — Pierigas teritorijas — Kekavas novada Kekavas un Balozu pilsétas, Kekavas pagasts, Ropazu novada
Garkalnes pagasts un Stopinupagasts, Adazu un Marupesnovadi.

**Riga 2 —Pierigasteritorijas— Kekavas novada Baldones pilseéta, Baldones pagasts un Daugmales pagasts, Ropazu
novada Vangazu pilsétaun Ropazu pagasts, Olaines, Salaspils un Siguldas novadi.

P&tijumam tika atlasiti darfjjumi ar apbivétu zemi un €kam ar tipiem 11100102 un 11100103, kas
notikus$iperioda01.01.2019.—-01.07.2022. un atbilst veérteSanas standartos noteiktai tirgus vertibas
definicijai. Papildus izmantotie datu atlases krit€riji ir €ku tipu 11100102 un 11100103 1patsvars
darfjuma virs 60%, lai samazinatu zemes, paligéku vai citu €ku ietekmi uz p&tijjuma rezultatu, un
to domajamo dalu saucgjs nav lielaks par desmitdalu, lai analizé ieklautu darjjumus, kas veikti
domajamo dalu veida.

P&tijuma netika izmantoti darijjumi ar zemiun €kam ar tipu 11100101 “Darza majas ar kopéjo
platibu lidz 40 m? (ieskaitot) ”, jo tipam ir atseviSka apakSgrupa un pastav iespg&ja noteikt atskirigas
bazes vértibas pa vértibu zonam. Netika izmantoti ari darfjumiar €ku tipu 11210101 “Dvinu, rindu
un atsevisku divu dzivoklu majas”, jo €kam registréto kopplatibune vienmer var attiecinatuz vienu
Tpasumu.



3. Analizes gaita

Kopuma tika izmantoti dati no ~ 8000 darjjumiem. Darijumu dati tika sadaliti 12 platibu grupas,
par pamatu nemot &ku kopplatibu, apskatiti planoSanas regionu griezuma, kopuma pa valsti un
analiz&ti balstoties uz kadastralo vértibu atbilstibas noveértéjumu (Ratio)?.

Veicot analizi secinats, ka darjjumi ar €kam no 5. blivniecibas perioda (€kas, kas buivétas laika
periodano 2001. [idz 2014. gadam) un 6. buvniecibas perioda (€kas, kas blivétas no 2015. gada)
Sobrid nevar tikt analiz€ti kopa ar par&jo biivniecibas periodu darfjjumiem, jo kadastralo vertibu
atbilstibas novertejums (Ratio) rada, ka liela dala no tiem ir ne tikai parverteti, bet art nenoverteti.
Ka iemesls tam varétu bat 5. vai 6. €kas biivniecibas perioda ietekmes korekcijas koeficienti, kuri
pétijuma izstrades bridi noteikti vienadi uz valsti (Tabula Nr.2).

Tabula Nr.2. Ratio atbilstiba eku platibas grupam 5. un 6. biivniecibas perioda ekam

Planosanas <51 51- | 101-| 151-| 201-| 251-| 301-| 351-| 401- | 501-| 601- >800 | Ratio | skaits
regions 100 | 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 500 | 600 | 800

Kurzemes 0.58| 069 0.67| 0.67| 0.93| 0.88| 0.79]| 1.04| 0.71 1(055| 306 078 177

Latgales 1.07| 095)| 0.83| 0.81| 0.82]| 0.88( 0.85 0.79 213] 091 78
Rigas 1 0.721 0.83| 0.78 091 097 1.06| 1.05| 1.07( 1.11| 094| 1.32| 0.81| 0.96| 696
Rigas 2 0.73] 066| 0.83| 09) 098|103 11|1.26(132]|1.42| 138 0.94| 800
Vidzemes 0.7]| 0.65( 057| 0.68| 0.75| 067 093 | 0.84| 147|048 1.61 0.72 290
Zemgales 056 045( 055 0.72| 0.78( 0.65| 1.12| 0.84| 1.42 0.68 | 203

Kopavalstt | 0.75 0.7 0.74| 0.84| 092 096 1.04|1.08| 12| 1.05|1.29| 196| 0.88| 2244

Turpmakaja analizg tika izmantoti tikai darjjumi ar 1. [idz 4. biivniecibas perioda&kam (Tabula
Nr.3). So biivniecibas periodu ipagumiem kadastralo vértibu atbilstibas novértejums (Ratio) bija
savstarpgji lidzigs.

Tabula Nr.3. Ratio atbilsttba éku platibas grupam 1.- 4. biivniecibas perioda ekam

Planosanas 51- [ 101 | 151-| 201- | 251-| 301- | 351- | 401- | 501- | 601- . .
regions | 21 | 100 | 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 500 | 600 | 800 | 800 | Rato | skaits
Kurzemes | 0.93 | 0.97 | 094 | 1.00] 0.99 | 1.11] 0.88 | 1.41| 113 | 1.07| 1.87] 1.18 | 0.97 | 1000
Latgales | 0.97 | 1.00| 097 | 092 1.03 | 099 1.23| 0.95 | 1.33 1.00 099 | 807

Rigas 1 104103 |100(091]|103|116|124|117(117|1.12|158| 153 1.04| 794

Rigas 2 110[099|096[092]096|1.03|1.02]089(113|154)|111| 234 | 1.00] 736

Vidzemes | 0.95|1.01)0.96|093(101[(106]103]087)139|151(151| 047 | 099 ( 1144

Zemgales |1.02|1.00|0.95]|0.99|1.12|1.04|100|092]|1.25]|0.79|124| 1.00| 1.00| 899

Kopawvalst1 | 1.01 | 1.00| 0.96 | 0.95( 1.02|1.09)1.09|1.07(122)1.28]1.39] 140 | 1.00| 5380

Analize tika veikta vairakos griezumos, gan teritoriali, gan ari nemot véra veértibu limeni. Kopuma
valstt vérojama tendence, jo lielaks objekts, jo kadastrala vértiba augstaka neka $ada objekta

! Ratio ir kadastrdlas vértibas un nekustama Ipasuma pirkuma darfjuma cenuattieciba. ST attieciba parada kadastrilo
vertibuatbilstibunekustamaipasuma tirgus cenu limenim. Ja attieciba irmazaka par 1 norada, ka kadastialas véribas
ir zemakas par tirgus cenam, savukart, ja attieciba ir lielaka par 1, tad TpaSumi ir parverteti. Kadastralas vertibas
atbilstosas nekustama TpaSuma tirgus cenam, ja Ratioirrobezasno 0.9 — 1.1.
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darfjuma cena. Ekas platiba, pie kuras paradas izmainas objektu noveértéjuma ir 250-300 m2. Ekam
ar mazam platibam neiezimg&jas tendence, ka tas biitu noveértétas neatbilstosi (Attels Nr.1).

Attels Nr.1. Ratio atbilstiba atkaribd no éku platibas
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Lai kadastralo vértibu noteiktu atbilstosi darijjumu cenam, $o situaciju biitu jarisina ievieSot
standarta apjomu lielajam savrupmajam. Tomér, veicot analizi atsevisku teritoriju un vértibu
limenu griezuma, situacija nav viennozimiga.

Dargajas teritorijas, kuras savrupmajubazes vertiba noteikta augstaka par 1000 EUR, vairakas eku
platibu grupas lielie objekti, Riga (2), Jurmala (44), nav atbilstoSi novertéti, lidz ar to, ievieSot
standarta apjomu un piemérojot apjoma korekcijas koeficientu, situacija tikai pasliktinatos (Attels
Nr.2).



Attels Nr.2. Ratio atbilstiba pa platibu grupam ekam ar bazes vertibu no
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Savukart, teritorijas ar zemaku bazes veértibu limeni (701-1000 EUR), parsvara Riga un Pieriga,
standarta apjoma noteikSana un apjoma korekcijas koeficienta pieméroSana biitu nepiecieSama
(Attels Nr.3).

Attels Nr.3. Ratio atbilstiba pa platibu grupam eékam ar bazes vertibu no
701-1000 EUR
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Analiz€jot darfjjumus novadu griezuma secinats, ka standarta apjoma robezskirtne iezimgjas
atSkiriga. Vairuma gadijumu, ta ir no platibas virs 250 m2 (Attcls Nr.4), bet atseviskos novados
robezskirtne paradas jau sakot no platibas 200 m?2 vai 300 m2. Situacija buitu javerte atseviski katra
vertibu zona, nemot veéra gan tipiskako veértejamo objektu zona, gan ta saucamo “ekskluzivo”
objektu esamibu vai neesamibu. To varétu apgrutinat nelielais darfjumu skaits ar lielam
savrupmajam dalijuma pa vertibu zonam.

Attéls Nr.4. Savrupmaju virs 250 m? Ratio atbilstiba pa administrativajam
teritorijam
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Lai noteiktu standarta apjoma robezskirtni, tika modeléti vairaki varianti (Tabula Nr.4).

Tabula Nr.4. Standarta apjoma robezSkirtne

Ekas platiba [1dz 250 virs 250 lidz 300 virs 300 virs 350
Regions RATIO Skaits RATIO Skaits RATIO Skaits RATIO Skaits RATIO Skaits
Kurzemes 0.96 957 1.15 43 0.97 974 1.17 26 1.26 20
Latgales 0.99 785 1.09 22 0.99 793 1.15 14 1.10 8
Rigas_1 1.00 679 1.22 115 1.01 722 1.26 72 1.26 54
Rigas_2 1.00 688 1.12 48 1.00 702 1.15 34 1.20 25
Vidzemes 0.98 1067 1.11 77 0.98 1097 1.14 47 1.23 27
Zemgales 1.00 865 1.05 34 1.00 879 1.06 20 1.09 13
Kopa valsti 0.99 5041 1.15 339 0.99 5167 1.18 213 1.22 147

No tabulas datiem redzams, ka Ipatsvars darijjumiem ar lielam savrupmajam katra platibu grupa ir
neliels, ~ 5% no kopgjas darfjumu datu kopas, kas rada situaciju, ka katram darjjumam ir liela
ietekme uz datu kopu. Turklat, lielo savrupmaju darfjjumu Ratio ir liela izkliede. Darfjumu skaita
sadalfjums p&c Ratio intervala lielam savrupmajam atspogulots Attéla Nr.5.
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Attels Nr.5. Dartjumu skaits péc Ratio intervala lielam savrupmdajam ar
plattbu

virs 250 m? virs 300 m? virs 350 m?

000

m R<1.00 =R=100-1.10 =R>110

Kadastra IS registréto €ku ar tipiem 11100102 un 11100103 skaits sadalijuma pa platibu grupam,
pienemot standarta apjomu 250 m2, atspogulots Attéla Nr.6.

Artels Nr.6. Kadastra IS registreto eku sadalijums pa platibu grupam

22968

233403

m [[dz 250 m2 = virs 250 m2

Lielo savrupmaju (virs 250 m?) skaita sadalijums pa planosanas regioniem atspogulots Attéla Nr.7.
51% lielo savrupmaju atrodas Rigas regiona, no tiem 30% atrodas aktivaja Pieriga.



Attéls Nr.7. Savrupmadju, ar platibu virs 250 m?, skaita sadalijums pa

planosanas regioniem
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Lai novérstu datu izkliedes ietekmi uz iegiistamo rezultatu, analiz€jama datu kopa tika
sadalita divas dalas (Ratio<l un Ratio>1) un analize veikta atkartoti (Att€ls Nr.8 un Attels Nr.9).
Abas datu kopas atspogulo ieprieks noteikto tendenci — jo liclaks objekts, jo atbilstiba tirgus
situacijai ir zemaka, bet atskiriba starp objektu novértéjumu dazadas eku platibu grupas ir neliela,
~ 10% apméra. Turklat, janem veéra, ka platibu grupas virs 600 m2 datu skaits ir neliels —datu kopa
Ratio<I katra grupa 3 darfjumi, datu kopa Ratio>1 grupa virs 800 m?— 6 darfjumi.

Datu kopa Ratio<l Ratio pieaugums vérojams pie €ku platibu grupas 250-300m2, savukart,
datu kopa Ratio<l $ada tendence paradas tikai pie €ku platibu grupas 400-500 m2, kas vélreiz
apliecina, ka standarta apjoms var bt atskirigs pa vértibu zonam.

Attels Nr.8. Ratio atbilstiba pa éku platibu grupam (Ratio <1)
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Attels Nr.9. Ratio atbilstiba pa éku platibu grupam (Ratio > 1)
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4. Secinajumi

1) Savrupmajas ar mazu platibu tiek novértétas atbilstosi.
2) Darfjumu skaits ar liclam savrupmajam ir neliels, ~ 5% no darjjumu kopas.

3) Valsti kopuma vérojama tendence - palielinoties savrupmajas platibai, noteikta kadastrala
vertiba ir augstaka neka darfjuma cena.

4) Standarta apjoms valsts griezuma iezimé&jas pie platibas 250-300 m2, bet situacija pa
planosanas regioniem ir at$kiriga, tapéc biitu nepiecieSsama diferenciacija pa vértibu
zonam.

Iezim&jas probléma, ka ievieSot standarta apjomu, nehomogénas apbuves vertibu zonas
vertiba tiktu samazinata ari ta saucamiem “ekskluziviem” objektiem.

Sagatavoja: Nekustama Ipasuma vertéSanas departaments, 2024.gada maija
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