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ANOTACIJA

Promocijas darba autore Mg.oec. Vivita Baumane
Promocijas darba téma: KADASTRALAS VERTESANAS MODELU
PILNVEIDOSANA.

Pétijjuma hipotéze: kadastralas vertéSanas modelu izpte veido zinatnisko
pamatu to mérktiecigai pilnveidosanai.

Promocijas darba meérkis hipoté€zes parbaudei: izpétit kadastralas vértéSanas
attistibu Latvija, izanaliz€t un izvertét kadastralas veértéSanas modelu risindgjumus un
sniegt pilnveidosanas priekslikumus.

Promocijas darba risinatie uzdevumi mérka sasniegSanai:

1) apkopot nekustama ipasSuma kadastralas verteSanas attistibu Latvija, ka arT izvertet
masveida jeb kadastralas veért€Sanas sist€éma ietvertos elementus;

2) izpétit kadastralo veértéSanu reglament&joso normativo bazi;

3) izvertet apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vertéSanas vajadzibam
nepieciesamos datus;

4) analizet kadastralo vertibu bazes izstradi;

5) izvertét paSvaldibas specialistu aptaujas rezultatus un ekspertu slédzienus par
apbtives zemes un lauku zemes kadastralas vért€Sanas modelu pilnveidoSanas
iespgjam;

6) izstradat priekSlikumus lauku zemes un apbiives zemes kadastralas vért€Sanas
modelu pilnveidosanai, balstoties uz nekustama ipaSuma vertéSanas raditaju
nozimiguma ietekmi un ievérojot vienlidzibas principu.

Promocijas darba struktira:
1. nodala izverteti nekustama ipaSuma vért€Sanas modelu teorétiskie aspekti, ka ari
pétita kadastralas verteésanas attistiba Latvija;
2. nodaja analizéta kadastralo vertéSanu reglamentgjosa normativa baze Latvija un tas
izmantoSana kadastralaja jeb masveida nekustama Ipasuma vertésana;
3. nodald izverteta un pamatota nepiecieSamiba aktualu nekustamo pasumu datu ieguvei
un uzturéSanai kadastralas vertésanas vajadzibam;
4. nodala izverteti apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vért€Sanas modelu
kadastralas vertibas bazes raditaji;
5. nodala analizéti kadastralas vertéSanas modelu raksturojosie raditaji péc pasvaldibu
specialistu un ekspertu viedokla;
6. nodalda apkopoti virzieni un izstradati un novertéti priekslikumi apbiives zemes un
lauku zemes kadastralas vértéSanas modelu pilnveidoSanai.
Darba nobeiguma formuléti galvenie secinajumi, galvenas problémas un to risinajumi,
un nosléguma atzinumi.

Promocijas darba pétijjuma rezultatu izklasta apjoms ir 190 lapas, ieskaitot
26 tabulas un 81 attélu. P&tjjuma veikSanai tika izmantoti 232 informacijas avoti,
t.sk. 85 ir sveSvalodas. Promocijas darba pétjjumam izmantotie papildmateriali
pievienoti 16 pielikumos, kuru kop€jais apjoms ir 39 lapas.

Promocijas  darbs izstradats ar Eiropas Sociala fonda atbalstu,
/2009/0180/1DP/1.1.2.1.2/09/IPIA/VIAA/017/, Liguma Nr. 04.4-08/EF2.PD.22.



ANNOTATION

Author of the Promotion Paper: Mg.oec. Vivita Baumane
Topic of the Promotion Paper: IMPROVEMENT OF CADASTRAL
ASSESSMENT MODELS

Research Hypothesis: research of cadastral assessment models makes scientifical
basic for purposeful improvement.

Research Goal to test the hypothesis: to explore development of cadastral
valuation in Latvia, to analyze and to evaluate models of cadastral assessment and give
proposals of improvement.

Tasks to be performed in order to reach the Goal:

1) to summarize development of real property cadastral valuation, as well as evaluate
kind of system of mass or cadastral assessment;

2) to research legislation of cadastral assessment;

3) to evaluate data of building land and rural land cadastral assessment;

4) to analyze basis of cadastral value;

5) to evaluate results of municipalities specialist’s questionaire and inference of
eksperts about improvement of casatral asessment models;

6) to frame proposals of improvements of cadastral valuation models, considering
principle of paryti and based to indicators of cadastral assessment.

Structure of the Ph.D. Thesis:
In chapter 1 evaluated threoretical aspects of real property cadastral assessment, as well
as development of cadastral assessment in Latvia.
In chapter 2 analysed legislation of cadastral assessment in Latvia and it’s useing in
mass or cadasral assessment.
In chapter 3 evaluated and legitimated necessity data yield of real property for cadastral
assessment.
In chapter 4 analysed indicators of building land and rural land cadastral assessment
models.
In chapter 5 analysed indicators from point of view of ‘municipalities specialists and
eksperts.
In chapter 6 asummarized streamline and framed proposals for improvement of building
land and rural land cadastral assessment models.
In finish formulated primary conclusions, primary problems and solutions
andconclusion resolution.

The Summary of the Research Results of the Promotion Paper contains
190 pages, including 26 tables un 81 pictures. In the research process the author has
used 232 sources of information, out of which 85 in foreign languages. Additional
materials used in the research process have been added as 16 supplements and contain
39 pages.

Ph.D. thesis framed with assisstance of ESF,
/2009/0180/1DP/1.1.2.1.2/09/IPIA/VIAA/017/, Contract Nr. 04.4-08/EF2.PD.22.



AHHOTAIUA

ABTOp nOKTOpCKOi nuceprauuu: Mg.oec. Busura baymane .
Tema HOKTOprOﬁ aucepranuu: YCOBEPIHIEHCTBOBAHUA MOJEJIEM
KAJACTPAJIbBHOM OLIEHKI

I'mmore3a JOKTOPCKOHM AMCEPTALMHU: HCCICAOBAHUS MOJEIEH KaJacTpajabHON
OLICHKH CO3/1aeT HAYYHYIO OCHOBY HX II€JIEBOMY YCOBEPIICHCTBOBAHUIO.

Ienp AOKTOpPCKON aHMCePTANMH [Js INPOBEPKH TMIOTE3bl: M3YUUTh pa3BUTHE
KaJacTpaJbHON OLIEHKU B JIaTBUM, aHATM3UPOBATh U PACIICHUBATh PEIICHUS MOJACIEH
KaJacTpaJbHON OLIEHKH U MIPENOAaTh NPEAI0KEHNN YCOBEPILIEHCTBOBAHMUIO.

Jnst gocTukeHHs UeNd JOKTOPCKOW JHCEepTallid MOCTABJEHbI CJedylolue
3ajgavm:

1) 0000muUTE pa3BUTHE KalaCTPAILHON OIEHKH HEIBMXKUMOCTHU B JIaTBUM, M TakkKe
Pa3LEHUTh €JIEMEHThI CUCTEMBI MAaCCOBOM MJIM KalaCTpaIbHOM OLIEHKU;

2) U3y4YUTh HOPMATUBHYIO 0a3y periaMeHTHUPYIOILYIO KaJacTPpaIbHYyI0 CTOUMOCTD;

3) pa3ueHuTh HEOOXOUMBIE TaHHBIE [T HYKI KaJacTpajJbHOM OIIEHKH 3eMelb MO
3aCTPOMKH U CEIBCKUX 3€MEIb;

4) aHanu3upoBaTh pa3paboTKy 6a3y KaJacTpabHBIX OLIEHOK;

5) pasueHuTbh pe3yibTaThl ONPOCa CHEHUAIMCTOB MYHHUIMIOIUTETOB U BBIBOJBI
JKCIEPTOB O BO3MOYKHOCTSIM YCOBEPIIEHCTBOBAHUS MOJENEH KaJgacTpalbHOU
OIIEHKH 3€MEJIb O] 3aCTPONKH U CEIbCKON 3€MIIH;

6) pa3paboTaTh MPEATOKEHUS Al YCOBEPIICHCTBOBAHUS MOJIENCH KaJacTpaabHON
OLIGHKH, cOOMIofasl MPUHIUI €IWHCTBA U OIlepasch Ha BIHUSHUE 3HAYCHHE
10J1a3aTeliel OLEHKN HEIBUKUMOCTH.

CTpyKTypa 10KTOPCKOW AHCEPTALMH.

B 1. enase oueHEHBI TEOPETUUECKHUE ACTIEKTHI MOZEJIEN OLIEHKH HEBUKUMOCTH, a TAKKe
HCCIIEIOBAHO PAa3BUTHE KalacTPAJIbHOU OLIEHKU B JIaTBUH.
B 2. 2nase mpoaHanu3upoBaHa HOpMATHUBHAS 0a3a periiaMeHTUpPYIOLIas KaJlacTPaIbHYIO
OlICHKY B JlaTBMM W €€ MNpHUMEHEHHE B KaJacTPaJbHOW WJIM MAacCOBOM OIIEHKE
HEABM)KUMOCTH.
B 3. 2na6e MPOCMOTPEHHO U OLIEHEHO HEOOXOJUMOCTb TOJYYEHUS U HAKOIUJICHUS
aKTyaJIbHBIX JAHHBIX HEIBM)KMMOCTH.
B 4. 2nase pasneHeHbl 0a30BBIC TMOKAa3aTENH KagacCTPabHON CTOMMOCTH MOJENEH
KaJlaCTPaJIbHOM OLICHKH 3€MeJIb 3aCTPOMKU U CEJIbCKOM 3EMIIU.
B 5. enase aHanmu3MpOBaHbBI IIOKA3aTENM MOJEIEH KaJacTPajJbHOM OLICHKH C TOYKH
3peHus CIEIHATUCTOB HEIBUKMUMOCTH CAaMOYIIPABICHUS U SKCIIEPTOB.
B 6. 2nase 00001IeHBI HAMpaBiICHHUS W Pa3pa0OTaHHBI W OIEHEHBI IMPEIIOKCHUS
YCOBEHIIIEHCTBOBAHUIO MOJIEJIeH KadacTpalbHOW OLEHKU 3eMelb 3aCTPOUKH M CENIbCKOM
3eMJIH.
B 3akmtouenun paboTsl GOpMyITUPOBAHEI OCHOBHBIC BBIBOBI, TJIABHBIE MPOOIEMBI U UX
pEeLIeHUs, U 3aKJII0OYEHUS 3aBEPILCHUS.

O6mwem padotsl 190 cTpanul, B HEro KiroueHsl 26 Tabauu 1 81 n3odpakeHunu.
B uccnenoBanun ucnosib3oaHble MaTepuaibl coOpaHbsl B 16 mpumiioxkeHHsX, o0beM
39 crpanun. B pabote ucnonbzoBansl 232 TUTEPATYPHBIX HCTOYHMKOB, B TOM YHCIIE
85 Ha MHOCTPAHHBIX SI3bIKAX.

JlokTopckas aucepranus pazpadorana ¢ nomolinbsto CornuansHoro ¢ponaa EBpornsl,
/2009/0180/1DP/1.1.2.1.2/09/IPIA/VIAA/017/, Jorosop Ho. 04.4-08/EF2.PD.22.
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1.

2.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying —2010”, Riga,
May 11 —13,2011. - Real property market data for cadastral assessment in Latvia.
International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying —2010”, Riga,
May 11 — 13, 2011. - Content and application problems of evaluation methods in
real Property cadastral assessment in Latvia.

T<,. . . _ . _ .
Vivitas Baumanes pirms uzvarda mainas uzvards Lasteniece



10.

11.

12.

13.

Starptautiska zinatniska konference ,,Economic Science for Rural Development
20107, Jelgava, 28-29.aprili, 2011. - Soil Quality Assessment of the Impact of Real
Property Cadastral Value.

Zinatniski praktiska konference ,,Mérniecibas un zemes parvaldibas problemas”,
Jelgava 3.decembri, 2010. — Zemes kadastralas veért€Sanas modelu raksturojoso
raditaju analize.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying — 20107,
Kaunas, May 12 — 14, 2010. — Development and Analysis of the Basis of Cadastral
Values for Building Land in Latvia.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying — 20107,
Kaunas, May 12 — 14, 2010. — Cadastral Assessment of Apartment Property in
Latvia.

11. ikgadéja starptautiska zinatniska konference ,, Economic Science for Rural
Development 20107, Jelgava, 22-23.april1, 2010. — Cadastral Valuation Models.
International Scientific — Methodical Conference ,,Baltic Surveying’09”, Tartu,
May 13-15, 2009. - Main reasons of everheating of real property market in Latvia.
International Scientific — Methodical Conference ,,Baltic Surveying’09”, Tartu,
May 13-15, 2009. - Improvement of cadastral valuation models.

Zinatniski praktiskda konference ,,Mérniecibas un zemes parvaldibas problemas”,
Jelgava 5.decembr, 2008. — Nekustama 1pasSuma tirgus parkarSana.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying’08”, Jelgava,
8.-9. maija, 2008. — Market of Real Property in Latvia.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying - 2007,
Kaunas, May 9-11, 2007. — Market of Land Property in Latvia.

International Scientific — Methodical Conference ,, Baltic Surveying - 2006, Tartu,
May 17-19, 2006. — Land Market in Latvia.

Informacija par akademisko darbibu:
Promocijas darba autore promocijas darba iegiitos pétijumu rezultatus izmantojusi
izstradajot $adus studiju kursus:

1.

2.

3.

10.

Kadastrs - 2KP (obligatais studiju kurss LIF I limena profesionalai studiju
programmai Zemes iericiba);

Ipasuma vértéSanas teorija - 2 KP (obligatais studiju kurss LIF profesionalai
studiju programmai Zemes iericiba);

Nekustama ipasuma ekonomika - 2KP (obligatais studiju kurss LIF profesionalai
studiju programmai Zemes iericiba);

Nekustama ipasuma vertésana - SKP (obligatais studiju kurss LIF akad&miskai
magistra studiju programmai Zemes iericiba);

Ipasuma tirgus vertésana - 3KP ( izvéles studiju kurss LIF profesionalai studiju
programmai Zemes iericiba);

Nekustama ipasuma tirgzinibas - 2KP (izvéles studiju kurss LIF profesionalai
studiju programmai Zemes iericiba);

Darijumi ar nekustamo ipasumu - 3KP (Izvéles studiju kurss LIF profesionalai
studiju programmai Zemes iericiba);

Nekustamais ipasums - 2KP (izv€les studiju kurss EF, LF, MF akadémiskajam un
profesionalajam studiju programmam);

Kadastrs 2KP (obligatais studiju kurss EF, izvéles studiju kurss LF, MF, LIF
akadémiskajam un profesionalajam studiju programmam);

Nekustama ipasuma tirgus 2KP (izv€les studiju kurss EF, LF, MF, LIF
akadémiskajam un profesionalajam studiju programmam).



Studiju procesa autore vada magistra, diplomprojekta, bakalaura un kvalifikacijas
darbus saistiba ar promocijas darba t€mu.
Promocijas darba autore ir $adu macibu (studiju) [idzeklu autore un lidzautore:

1.

2.

3.

Baumane V. (2010) Nekustama TpaSuma vertéSana. Teoretiskie aspekti. Papildinats
2.izdevums. Jelgava: LLU, 67 Ipp. ISBN 978-9984-48-024-4.

Baumane V. (2009) Nekustama Ipasuma vértéSana. Teoretiskie aspekti. Jelgava:
LLU, CD formata, 70 lpp. ISBN 978-9984-784-98-4.

Butane A., Lasteniece V. (2000) Lauku saimniecibu forme&sana un konsolidacija.
Jelgava: LLU, 77 lpp.

Promocijas darba zinatniska aprobacija notikusi:

1)
2)

3)

4)

5)

doktoranta seminara ,Kadastralas vertéSanas modelu pilnveidosana” LLU
Ekonomikas fakultaté 2010.gada 31.marta;

LLU Lauku inZenieru fakultates Zemes iericibas un geodEzijas Kkatedras
akadémiska personala séde 2010.gada 23.augusta;

LLU Ekonomikas fakultates Uzneéméjdarbibas un vadibas katedras, Ekonomikas
katedras, Gramatvedibas un finansSu katedras, ITF Datoru sistému katedras un LIF
Zemes iericibas un geodézijas katedras akadémiska personala parstavju kopsedé
2011.gada 20.aprils;

atzits par pilniba sagatavotu un pienemts LLU Ekonomikas nozares Agraras un
regionalas ekonomikas apak$nozaru promocijas padomé 201 1.gada 24.augusta;,
pétTjuma rezultati izmantoti studiju kursos ,,IpaSuma vértésanas teorija”, ,,Jpauma
tirgus vertéSana”, ,,Darfjumi ar nekustamo ipasumu”, ,Nekustama ipaSuma
ekonomika”, ,Kadastrs” un ,Nekustama TpaSuma tirgus” Lauku inzenieru
fakultates un Ekonomikas fakultasu studentiem.
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DARBA IEVIETOTO TABULU SARAKSTS

Tabulas Tabulas nosaukums Lpp.

numurs

1.1. Apvidus objektu iedalijums nekustama TpaSuma objektos 22

1.2. Kadastralas rajonéSanas shéma 41

1.3. Zemes novert€juma raditaji pa kadastra rajoniem 42

2.1. Lauku apbiives zemes kadastralo vértibu aprékinasanas 58
salidzinajums (pasvaldibu teritorijam, kuram nebija izstradati
zemes vertibu zong&jumi)

2.2 Kadastralas vertibas aprékinasanas salidzinajums lauksaimniecibas 61
zemei (ar1 mezsaimniecibas un idenssaimniecibas vajadzibam)

2.3. Zemes kvalitates noveértéjuma salidzinajums 62

3.1. Nekustama 1paSuma cenas un to krituma apmeri Latvija 85

3.2. Zemes sadalijums péc lauksaimniecibas un mezsaimniecibas 94
nekustama TpaSuma lietoSanas mérku grupam
(uz 01.01.2011.)

3.3. Zemes sadalijums péc apbiives zemes nekustama ipaSuma 95
lietoSanas mérku grupam (uz 01.01.2011.)

4.1. Lauksaimniecibas zemes dinamikas rindu absoliito un relativo 115
izmainu raditaji pirms iestasanas ES

4.2. Lauksaimniecibas zemes cenas dinamikas rindu absoliito un 115
relativo izmainu raditaji pec iestaSanas ES

4.3. Apzim&jumu forma un saturs DarTjjumu un Cenu kart€s 122

5.1. NepiecieSamo respondentu skaits 132

5.2 Kritériju grupu salidzinasana lauku zemes vért€Sanas modelim 144

5.3. Relativa svariguma skala 145

6.1. Apbiives zemes kadastralas verteSanas modela raditaju izvert€jums 153

6.2. Lauku zemes kadastralas vertéSanas modela raditaju izvertéjums 154

6.3. Pilnveidota apbiives zemes kadastralas veértéSanas modela faktoru 167
ranz&Sanas analize

6.4. Pilnveidota lauku zemes kadastralas vértéSanas modela faktoru 168
ranz&Sanas analize

6.5. Apbiives zemes kadastralas vertéSanas modelu faktoru ranzésanas 169
analize

6.6. Lauku zemes kadastralas vertésanas modelu faktoru ranzéSanas 170
analize

6.7. Raditaja Nekustamd ipasuma lietosanas meérkis izvertejums 171

6.8. Bazes vertibas raditaja LIZ kvalitativais novértéjums izvert§jumam 171

6.9. Raditaja LIZ kvalitativais novértejums izvertéjums 172

6.10. Raditaja InZenierkomunikacijas izveérte§jums Individualas 172
dzivojamas apbiives zemei

6.11. Raditaja InZenierkomunikdcijas izveért€jums RazoSanas uznémumu 173

apbiives zemei
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DARBA IEVIETOTO ATTELU SARAKSTS

Attela

Attela nosaukums Lpp.
numurs
1.1. Nekustama 1paSuma sastavs 21
1.2. Nekustama 1pasuma veidi un saturs 23
1.3. VertéSanas pamatojuma piramida 26
1.4. Vispariga verteéSanas procesa shéma 27
1.5. Nozimigakas nekustama ipaSuma vértibas 28
1.6. Zemes kadastralo vértibu ietekméjosie raditaji Latvija (1920.-1940.) 35
1.7. Zemes vert€Sanas shéma Latvijas PSR 40
1.8. Masveida vertesanas sisttmas shéma 43
1.9. Kadastralas vertéSanas sist€émas shéma 44
1.10. Kadastralas vertéSanas sist€mas shema 46
1.11. Nekustama 1paSuma cenas, izteiktas piedavajuma un pieprasijuma 48
funkcijas veida
1.12. Platibas un vértibas linearas sakaribas 50
2.1. Galvenie kadastralo vertéSanu reglament€josie normativie akti 62
2.2. Galvenie kadastralo vértéSanu reglament&josie MK noteikumi (no 64
2006.gada)
2.3. Lauku zemes kadastralas vértéSanas modeli integrétas zemes vienibas 74
kadastralas verteéSanas modelis
24. Lauku zemes kadastralas veértéSanas modelis 75
2.5. Apbiives zemes kadastralas veértéSanas modela shéma 76
3.1. Datu izmantoSana kadastralas vertéSanas procesa 79
3.2. VZD datu apmainas shéma un datu apmainas partneri 80
3.3. Nekustama 1pasuma tirgus datu uzkrasana VZD Nekustama 1pasuma 81
tirgus informacijas sistéma
3.4. Nekustama 1pasuma tirgu un vertibu ietekméjosie faktori 82
3.5. Nekustama 1paSuma tirgus pulkstenis 85
3.6. Esosie un perspektivie Nekustama Tpasuma tirgus datu ieguves avoti 87
kadastralas vertéSanas vajadzibam
3.7. Nekustama TpaSuma valsts kadastra informacijas sist€émas saturs 88
3.8. Kadastra kartes fragments MicroStation vide 89
3.9. Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas sist€émas teksta dati 90
Oracle vide
3.10. Nekustama Tpasuma valsts kadastra informacijas sistéma registréto 91
ipasumu sadalijums (%) (2011.01.01.)
3.11. Registréto nekustamo Tpasumu skaits Latvijas regionos (2011.01.01.) 91
3.12. LIZ kvalitativa novertéjuma sadalijums 92
3.13. Socialekonomiskie raditaji un to ieguves avoti kadastralai vertéSanai 96
3.14. Bezdarba limena izmainas Latvija salidzinajuma ar ES valstim 97
3.15. Lauksaimniecibas zemes cenas un bezdarba Iimena cenu izmainu 97
tendences Latvija
3.16. Karsta kritenis Baldoné 99
3.17. Karsta kritenis Skaistkalng 99
3.18. Perspektivie zemes geologisko apstaklu datu ieguves avoti kadastralai | 100
verteéSanai
4.1. Kadastralo vértibu bazes izstrades posmi 102
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DARBA IEVIETOTO ATTELU SARAKSTA TURPINAJUMS

Attela Attela nosaukums Lpp.

numurs

4.2. Tirgus datu (pardosanas darfjjumu) salidzinasanas metode 104

4.3. Izdevumu metode 106

4.4, Ienémumu metode 109

4.5. VertéSanas metoZu pielietojums kadastralas vertéSanas modelos 113

4.6. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu dinamika 116

4.7. Lauksaimniecibas un dzivojamas apbiives zemes cenu izmainas 116

4.8. Pirksanas pardoSanas darijumu atlase 117

4.9. Apbiives zemes vid€jo cenu izmainas 118

4.10. Lauksaimniecibas zemes vid€jo cenu izmainas 118

4.11. Nekustama 1paSuma cenu limenis (bazes gads- 2008.) 120

4.12. Jelgavas pilsétas dzivojamas apbiives vertibu zongjums 124

4.13. Jelgavas un Ozolnieku novada pagastu lauksaimnieciba izmantojamas | 125
zemes vertibu zongjums

5.1. Respondentu sadalijums statistiskajos regionos 131

5.2. Respondentu vertgjums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes 133
kvalitativa noveért€juma atbilstibu

5.3. Respondentu vertgjums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes 134
kvalitativa novertéjuma atbilstibu regionos

5.4. Respondentu vertejums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes 134
kvalitativa noveért€juma aktualizacijas nepiecieSamibu

5.5. Respondentu veért§jums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes | 135
kvalitativa novértéjuma aktualizacijas nepiecieSamibu regionos

5.6. Respondentu informétiba par karsta kriteniem 136

5.7. Respondentu informétiba par karsta kriteniem regionos 136

5.8. Karsta kriteni Latvijas novados 137

5.9. Respondentu vért&jums par geologiskas izp&tes nepiecieSamibu 138

5.10. Respondentu vértéjums par geologiskas izp&tes nepiecieSamibu 138
regionos

5.11. Respondentu vert€jums par noteiktajiem nekustama ipasuma 139
lietoSanas mérkiem

5.12. Respondentu veértéjums par noteiktajiem nekustama ipaSuma 140
lieto$anas mérkiem regionos

5.13. Respondentu vertéjums par apbiives zemes kadastralas vertésanas 141
raditajiem

5.14. Respondentu vertgjums par lauku zemes kadastralas vertéSanas 142
raditajiem

5.15. Apbtives zemes kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iesp&jas | 147
ekspertu veért§juma

5.16. Apbiives zemes kadastralas vérté€sanas modela pilnveidoSanas 148
prioritate

5.17. Lauku zemes kadastralas veértéSanas modela pilnveidoSanas iesp&jas 149
ekspertu vert§juma

5.18. Lauku zemes kadastralas vértéSanas modela pilnveidoSanas prioritates | 150

6.1. Apbiives zemes lietoSanas mérka raditaja kvalitativa 155
pilnveidosanas iespgja

6.2. Zemes piesarnojuma raditaja kvalitativa pilnveidoSanas iesp&ja 156

6.3. Apbiives zemes bazes vertibas ka nekustama 1paSuma tirgus raditaja 156
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DARBA IEVIETOTO ATTELU SARAKSTA TURPINAJUMS

Attela Attela nosaukums Lpp.
numurs
kvalitativa pilnveidoSanas iespgja
6.4. Inzenierkomunikaciju raditaja iegtiSana 157
6.5. Zemes geologisko apstaklu raditaja iegiiSana 157
6.6. Apbiives zemes kadastralas veért€Sanas modela pilnveidoSanas iesp&jas | 158
6.7. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibas ka nekustama 160
ipasuma tirgus raditaja kvalitativas pilnveidoSanas iesp€jas
6.8. Dzivojamas apbuves bazes vertibas kvalitativa pilnveidosanas iesp&ja | 160
6.9. Lauku zemes kadastralas vértéSanas modeli integréta zemes vienibas 161
kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iesp&jas
6.10. Lauku zemes kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iesp&jas 162
6.11. Zemes kadastralas vert€Sanas pilnveidotu modelu SVID analize 163
6.12. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vérteSanas modelu stiprajam 164
pusém
6.13. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vertésanas modelu vajajam 165
pusém
6.14. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vertéSanas modelu iespgjam 165
6.15. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vértéSanas modelu draudiem 166
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DARBA LIETOTAS ABREVIATURAS UN AKRONIMI

AHP
ANO
AP
apr.
att.
CSP
ES
ESM
EF
EUROSTAT
g.

gs.

ha
IKP

IS
LLU
LIF
L1Z
Ipp
LPSR
LR
Ls, LVL
Ls/m?
Ls/ha, LVL/ha
m?
MK
MP
NIVK IS
NIT IS
Nr.
piem.
PSR
PSRS
SA

SI

tab.

t.1.
t.sk.
tukst.
u.c.
utt.
VID
VZD
%

SI

SA
SV

Hierarhiju analizes metode (Analytic Hierarchy Process)
Apvienoto Naciju Organizacija

Augstaka Padome

aprinkis

attels

Centrala statistikas parvalde

Eiropas Savieniba

elektroniski skaitlojama masina

Ekonomikas fakultate

Eiropas Savienibas statistikas dienests

gads

gadsimts

hektars

iekS§zemes kopprodukts

Informacijas sist€éma

Latvijas Lauksaimniecibas universitate

Lauku inZenieru fakultate

lauksaimnieciba izmantojama zeme

lapaspuse CONTENTS
Latvijas Pado
Latvijas Repu
lati

lati uz kvadra
lati uz hektart
kvadratmetri

Ministru kabitrows
Ministru Padome
Nekustama 1pasuma valsts kadastra informacijas sist€ma
Nekustama 1paSuma tirgus informacijas sisteéma

numurs

piem&ram

Padomju socialistiska republika

Padomju socialistisko republiku savieniba

saskanotibas attieciba

saskanotibas indekss

tabula

tas ir

tai skaita

tukstotis

un citi

un ta talak

Valsts ien@mumu dienests

Valsts zemes dienests

Procenti

Saskanotibas indekss

Saskanotibas attieciba

Varbiitgja saskanotiba

publika
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DARBA LIETOTO TERMINU SKAIDROJUMS

Kadastralas veértéSana ir saskapa ar normativo aktu principiem Tistenotu darbibu
kopums, lai noteiktu kadastra objektu vértibu, kas izmantojama normativajos aktos
noteiktajam vajadzibam.

Kadastrala vértiba ir péc vienotiem kadastralas vértéSanas principiem noteikta datuma
atbilstosi kadastra datiem noteikta kadastra objekta vertiba naudas izteiksmé. Kadastrala
vertiba neietver mezaudzes vertibu.

Kadastralo vertibu baze ir kadastralas vértibas aprékinam nepiecieSamo vértibu
raksturojoso datu kopums — bazes vertibas un korekcijas koeficienti, kas, pamatojoties
uz nekustama Ipasuma tirgus datu analizi, noteikts kadastra objektu grupai vértibu zina
nosaciti viendabiga teritorija — zona.

Zemes bazes vertiba ir konkrétai lietoSanas mérku grupai (mérkim) noteikta zemes
bazes modela vienas zemes platibas vienibas vértiba latos, kas lietojama konkrétas
zemes vertibu zonas robezas.

Modelis ir kadas darbibas uzskatama shéma, bet vértésana — shematisks attelojums vai
izteiksme matematiska vienadojuma veida, kas parada sakaribu starp vértibu vai
aprékinato pirkuma cenu un tiem mainigajiem lielumiem, kuri atspogulo pieprasijumu
un piedavajumu.

Modela izveide ir modela oficiala izveidoSana konstatéjuma vai vienadojuma veida, kas
pamatojas uz datu analizi un vérte€Sanas teoriju.

Masveida verteSanas modelis — matematiska izteiksme, kas parada, ka noteikt
nekustama Tpasuma vertibu nodokla noteiksanai, kas atkariga no Ipasuma raksturojuma
un novietojuma faktoriem.

Piesarnpota vieta — augsne, zemes dziles, Gidens, diinas, ka ar1 €kas, raZotnes vai citi
objekti, kas satur piesarnojosas vielas.

Augsnes degradacija — dabisku parmainu un cilvéka darbibu rezultata radusas
(notiekoSas) izmainas (augsnes erozija, organisko vielu satura samazinasanas augsné,
punktveida un diftzais piesarpojums, sablivéSanas, noséSanas, biologiskas
daudzveidibas samazinaSanas, sasaloSanas, augsnes skabuma palielinasanas, pludu
raditas sekas un noslidéjumi), kas samazina augsnes sp&ju veikt tas vides aizsardzibas,
ekonomiskas, socialas un kultiiras funkcijas, pieméram, biomasas razoSana
lauksaimnieciba un mezsaimnieciba; baribas vielu un Gdens uzkraSana, filtréSana un
transforméSana; biologiskas daudzveidibas uzturéSana; cilvéku darbibu fiziska un
kultiras vide; izejvielu avots; oglekla kratuve; un geologiska un arheologiska
mantojuma glabatuve.

Nekustama 1paSuma lietoSanas merkis - atbilstosi detalplanojumam, vietgjas
pasvaldibas teritorijas planojumam vai normativajos aktos noteiktaja kartiba uzsakta vai
pasreiz€ja zemes vienibas vai zemes vienibas dalas izmantoSana kadastralas vert€Sanas
vajadzibam.
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IEVADS

Promocijas darba témas izvéles motivacija un pamatojums

Kadastrala vertéSana ir sistematiska ipaSumu grupu vertéSana uz noteiktu datumu,
verté€Sanu veicot standartizéta procedura. Kadastrala veértésana Latvija galvenokart tiek
izmantota nekustama TpaSuma nodokla aprékinasanai. Eiropas un citas tirgus
ekonomikas valstis masveida jeb kadastrala vért€Sana ir balstita uz nekustama Ipasuma
tirgus informaciju. Kadastralo vértibu noteikSanas process un metodes péc bitibas ir
lidzigs individualajai vert€Sanai, tikai janem veéra tas, ka kadastralaja veértéSana
vienlaicigi janoverte liels objektu skaits un vertéSanas izmaksam ir jabut zemam. Lai
kadastralo verteSanu varétu realizet, valsti ir jabut uzkratai datoriz€tai informacijai par
objektiem un to raksturojoSiem datiem, apkopotai informacijai par nekustama paSuma
tirgus darfjumiem, normativajos aktos noteiktai vért€Sanas procediirai un aprékina
modeliem. Latvija visi minétie priek§nosacijumi ir raditi: informacija par objektiem un
to raksturojoSiem datiem tiek uzkrata Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas
sistéma, informacija par nekustama Ipasuma tirgus darjjumiem Nekustama 1pasuma
tirgus informacijas sistéma, ka ari kadastralo vért€Sanu regulé normativie akti. Lai
aprékinatu konkréta objekta kadastralo vertibu, ir izstradati pieci vérteSanas modeli, un
tie ir — apbiives zemes veértéSanas modelis, lauku zemes vért€Sanas modelis, €ku
vertésanas modelis, dzivokla vertéSanas modelis un inZenierbiivju vértésanas modelis.

Kadastralas vertesanas modelu pielietoSanas iesp€jas pamata ir atkarigas no
Kadastra informacijas sistéma uzkratas informacijas par kadastra objektiem, ka arT no
nekustama IpaSuma tirgus datu bazé registrétas informacijas par nekustama ipaSuma
tirgus darfjjumiem.

Lai veiksmigi varétu pielietot kadastralas verteSanas modelus objektivakas
kadastralas veértibas iegiiSanai, ir jasaskaras ar virkni problémam, kuram ir nepiecieSams
rast risindjumus:

»  nekustamd ipasuma pirkuma informacija — nekustama ipaSuma tirgus datu baze tiek
registréti visi nekustama Ipasuma pirkuma gadijumi, par kuriem informacija nonak
Zemesgramata. Viena no problémam, kas saistita ar §is informacijas apstradi, ir
pirkuma ligumos uzradita summa — biezi ta médz biit zemaka par reali maksato, jo
darfjuma dalibnieki cenSas izvairities no augstas valsts nodevas nomaksas pie
IpaSuma tiesibu nostiprinasanas Zemesgramata. Pie salidzino$i augstam nekustama
Ipasuma cenam valsts nodevas apjoms ir liels, kas pamudina darijuma dalibniekus
uzradit [igumos nepatiesas cenas;

* nekustamd ipasuma tirgus nomas informdcija — no pasvaldibam un valsts
institicijam VZD informaciju par nomam sanem uz pieprasjuma pamata, l1dzigi
butu iespjams rikoties arT ar privatpersonam, tomer ilgtermina $ada pieeja nav
atbalstama;

= socialekonomiskie raditaji — lai savstarpgji salidzinatu teritorijas, kadastralaja
vertésana tiek izmantoti socialekonomiskie raditaji, kas raksturo konkrétas teritorijas
attistibu, bet veidojoties novadiem un apvienojoties taja dazadam teritorijam,
informacija par socialekonomiskajiem raditdjiem vairs nav viennozimigi
izmantojama teritoriju salidzinasanai;

» nekustama ipasuma lietoSanas mérki un teritorijas planojumi — nekustama ipaSuma
lietoSanas mérkis ir kadastralas verté€Sanas vajadzibam noteikta zemes izmatoSana, ko
nosaka pasvaldiba — atbilstoSi vietgjas paSvaldibas teritorijas planojumam vai
normativajos aktos noteiktaja kartiba uzsaktai zemes vai biives izmantosanai, un tas
ir viens no biutiskajiem vertibu ietekmé&josajiem faktoriem, no ka ir atkariga zemes
verté€sana piemeérojama zemes bazes vertiba,
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» zemes vértesana — apbiives zemes vertibu butiski ietekmeé tadi faktori ka
komunikaciju nodro$inajums, sarezgita konfiguracija vai atSkiriga pielaujama
apbiives intensitate. Pasreiz komunikaciju un apbiives intensitates faktori dalgji tiek
1zverteti, nosakot vertibu zonu robezas, bet ne vienmer zonas ir pilnigi viendabigas.

Pamatojoties uz iepriek§ mingto, nepiecieSams risinat jautajumu par kadastralas
verte€Sanas modelu pilnveidosanu. Savukart, lai ve€rt€Sanas modelu pilnveide biitu
efektiva, nepiecieSams analizet arl arvalstu pieredzi veért€Sanas modelu izstrades un
pielietojuma joma. Tadel pilnveidojot kadastralas verteSanas modelus, janpem veéra ne
tikai izveleéto parametru ietekme, savstarpg€jas saistibas un nekustama Ipasuma tirgus
situacija, bet ari So datu ieguve un aktualizacija objektiem Kadastra informacijas
sisttma, kas nepiecieSams, lai nodrosinatu kadastralo jeb masveida veértéSanu un
ieverotu vienlidzibas principu.

Nekustama 1paSuma kadastralas vertéSanas pétijumiem Latvija ir pieveérsusies
salidzinoSi maz ekonomistu, veérté€taju un citu specialistu. Nozimigako zinatnisko
ieguldijumu nekustama Tpasuma vertéSanas petijumos un kadastralas vertésanas attistiba
Latvija ir snieguSi E.Dundorfs (1938), K.Brivkalns (1959), V.DoroSenko (1966),
A.Boruks (1970, 1988, 1991, 2001, 2002)., M. Kazaka (1978, 1980, 1981) V.Eihmane
(1988, 1997, 1998, 1999), H.Kanavins (1999, 2000), V.Parsova ( 1997, 1998, 1999,
2007), A.Rausis (1996, 2003, 2004), J.Freibergs (1996,1999), D.Baltruma (1996,
1999). Daudz plasak ir pétita nekustama TpaSuma masveida jeb kadastrala vért€Sana un
ar to saistitie procesi arvalstis, Siem aspektiem ir pievérsusies dazadu valstu zinatnieki -
R. Bahl (2008), J.Martinez-Vazquez (2008), J. Yuongman (2008), J.P.Friedmand (1992),
N.Ordway (1992), R.Gloudeman (1999, 2005), M.Kaing (1998, 1999, 2000, 2010,
2011), P.Aleknavicius (1999, 2003, 2008), A.Aleknavicius (1999, 2008), A.Antanavicius
(1999, 2000), R.J.Shiller (1999), A.N.Weiss (1999), L.Tepman (2002), A.Graznova
(2005), M.Fedotova (2005), V.Tein (1987) un citi.

P&étamo problému plaSums un daudzveidigums motivéja promocijas darba témas
izveli un rosinaja petijumu programmas sastadiSanu.

Rekognoscgjosie petijumi izveidoja bazi sadai promocijas darba hipotezei —
kadastralas veértéSanas modelu izpéte veido zinatnisko pamatu to merktiecigai
pilnveidoSanai.

Pétijuma objekts — nekustama 1paSuma kadastrala verteésana.
Pétijuma priekSmets — kadastralas vért€Sanas modeli.

Saskana ar izvirzito hipoté€zi promocijas darba meérkis ir izpétit kadastralas
vertéSanas attistibu Latvija, izanaliz€t un izveértét kadastralas vert€Sanas modelu
risindjumus un sniegt to pilnveidoSanas priekslikumus.

Darba mérka sasniegSanai izvirziti $adi uzdevumi:

1) apkopot nekustama ipasuma kadastralas verteSanas attistibu Latvija, ka arT izvertet
masveida jeb kadastralas veért€Sanas sist€éma ietvertos elementus;

2) izpetit kadastralo vertéSanu reglamentgjoso normativo bazi;

3) izveértét apbives zemes un lauku zemes kadastralas vertéSanas vajadzibam
nepiecieSamos datus;

4) analizet kadastralo vertibu bazes izstradi, informacijas pietickamibas noveérteésanai;

5) 1izvertét paSvaldibas specialistu aptaujas rezultatus un ekspertu slédzienus par
apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vert€Sanas modelu pilnveidoSanas
iespgjam;
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6) izstradat priekSlikumus lauku zemes un apbiives zemes kadastralas vért€Sanas
modelu pilnveidosanai, balstoties uz nekustama ipaSuma vertéSanas raditaju
nozimiguma ietekmi un ievérojot vienlidzibas principu.

Darba mérka sasniegSanai, uzdevumu risinaSanai un hipotézes pieradiSanai
izmantoti materiali:
= Latvijas Republikas likumi, MK noteikumi un citi normativie akti;
= Valsts zemes dienesta Nekustama TpaSuma valsts kadastra informacijas
sistemas dati;
=  Valsts zemes dienesta nekustama 1paSuma tirgus informacijas sist€émas dati;
=  Centralas Statistikas parvaldes dati;
*  Nekustama Tpasuma vert€Sanas biroju p&tijumi un informacija;
= Latvijas un arvalstu zinatnieku publikacijas;
»  konferencu, kursu un seminaru materiali;
= speciala literatiira.

Darba uzdevumu risinaSanai izmantotas pétijjumu metodes:

*  monogrdfiski aprakstosa metode, analizes un sintézes metodes pielietota
vesturiskas attistibas, teorijas aspektu un problému elementu pétijumos;

empiriska pétijumu metode pielietota, lai no atseviskiem faktiem veidotu
visparigus atzinumus vai noteiktu sakaribas;

= datu analizei izmantotas dinamikas rindu analizes un aprakstosas statistikas
analizes metode;

* anketéSanas un datu apstrades metode, hierarhiju analizes metode un
ekspertésanas metode izmantota kadastralas veért€Sanas modelu raditaju
1zverteésanai,;

= slédzienu un secinagjumu veidoSanai izmantota logisko konstrukciju un
interpretdcijas metodes.

Teémas norobeZojums

Nekustama 1paSuma kadastrala vértiba nekustamajam 1paSumam atkariba no ta
sastava tiek noteikta, pielietojot $adus modelus — apbuves zemes vert€sanas modeli,
lauku zemes vértesanas modeli, eku vértéSanas modeli, dzivokla vértéSanas modeli un
inzenierbiivju vertéSanas modeli. Zinatniska pétijjuma ierobezotibas d&] promocijas
darba autore pétijusi pilnveidoSanas iesp&jas apbiives zemes un lauku zemes
kadastralas vertesanas modeliem no to ietekm@joso raditaju aspekta.

Pétijuma novitates

1. Pirmo reizi Latvija agraras ekonomikas nozaré veikts visaptveroSs un detalizets
zemes kadastralas vertéSanas modelu kvantitativais un kvalitativais izvert€jums.

2. lIzanalizéts masveida jeb kadastralas verté€Sanas sist€mas sastavs, to

reglamentgjosais tiesiskais un normativais pamats.

Promocijas darba ietvaros pirmo reizi definéts kadastralas vertéSanas modelis.

4. legiti jauni apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vért€Sanas modelu raditaju
konceptuali vertejumi.

5. lzstradati priekSlikumi apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vertéSanas
modelu bitiskai pilnveidoSanai objektivakas kadastralas vértibas noteikSanai.

(98]
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6. Ar faktoru analizi novertéti pilnveidotie apbiives zemes un lauku zemes kadastralas
vertésanas modeli, un noteiktas to priekSrocibas salidzinajuma ar sp€ka esosajiem
modeliem.

7. Sniegti nekustama TpaSuma 1pasnieku un valsts ekonomiskie ieguvumi, pielietojot
pilnveidotos nekustama Tpasuma kadastralas vért€Sanas modelus.

Darba zinatniskais nozimigums
Promocijas darba ietvertie pétijumu rezultati butiski papildina nekustama
TpasSuma kadastralas vértéSanas teorétisko bazi.

Darba tautsaimnieciska nozime

Promocijas darba ietvertie un publicétie petjjumu rezultati ir izmantojami
Tieslietu ministrijas, Ekonomikas ministrijas, Zemkopibas un citu ministriju, Valsts
zemes dienesta un citu valsts iestazu darbiba, veidojot agraras politikas
koncepcijas, planus un programmas un izstradajot turpmakos virzienus kadastralas
vertéSanas attistiba, ka ar1 individualo veértétaju un augstako izglitibas iestazu
akadémiska personala darba.

Darba struktiira veidota saskana ar ieprieks formul&tajiem p&tijjuma uzdevumiem:
1. nodala izverteti nekustama ipaSuma vért€Sanas modelu teorétiskie aspekti, ka ari
pétita kadastralas verteésanas attistiba Latvija;

2. nodala analizéta kadastralo verte€Sanu reglamentgjosa normativa baze Latvija un tas
izmantosana kadastralaja jeb masveida nekustama TpaSuma vertésana;

3. nodala izverteta un pamatota nepiecieSamiba aktualu nekustamo Tpasumu datu ieguvei
un uzturésanai kadastralas vertéSanas vajadzibam,;

4. nodala izverteti apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vért€Sanas modelu
kadastralas vertibas bazes raditaj;

5. nodala analizéti kadastralas vertéSanas modelu raksturojosie raditaji péc paSvaldibu
specialistu un ekspertu viedokla;

6. nodala apkopoti virzieni un izstradati priekSlikumi apbtives zemes un lauku zemes
kadastralas vert€sanas modelu pilnveidosanai.

Darba nobeiguma formuléti galvenie secinajumi, galvenas problémas un to risinajumi,
un nosléguma atzinumi.

Darba hipot€ze pieradita ar Sadam aizstavamam tézeém.

1. Nekustama 1paSuma un nekustama ipasuma objektu veértibu ietekmé ekonomiskie
un tiesiskie aspekti agraraja sfera, kuri veido kadastralas verteSanas modelu
pielietojamibas iesp&jamibu.

2. Kvalitativie un kvantitativie nekustama ipasuma tirgus un kadastra dati ir
priek$noteikums objektivai kadastralai veértibai, tas aprékinam pielietojot
kadastralas vértésanas modelus.

3. PaSvaldibu specialistu un ekspertu kadastralas veértéSanas modelu raditaju
izvert€jums pierada kadastralas vertéSanas modelu pilnveidoSanas nepieciesamibu.

4. Zinatniski un ekonomiski pamatota kadastralas veért€Sanas modelu pilnveidosana
nodrosina objektivaku kadastralo vertibu katram nekustamajam tpasumam.
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1. NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANAS
TEORETISKAIS PAMATS

Nodala nekustamais Tpasums analiz€ts ka viens no svarigakajiem ekonomiskajiem
resursiem, ka galvenas analizes vienibas izvirzot terminu ,,nekustamais Ipasums” un
,Vertiba” interpretacijas zinatniskajas publikacijas. Lai skaidrotu kadastralas vertéSanas
raksturigakas iezimes miisdienas, veikta tas vesturiskas attistibas analize.

Nodala pétits masveida veért€Sanas sist€émas teorctiskais saturs dazadu autoru
vertgjuma, raksturojot galvenos ieguvumus un, pamatojoties uz to, skaidrota miisdienu
kadastralas veértéSanas sistema Latvija. [zverteta visparejas vertésanas modela struktiira,
balstoties uz piedavajuma un pieprasijuma teorétiskajam kopsakaribam, ka ar1 analizeti
masveida jeb kadastralas vertéSanas teorétiskie aspekti modelu konstruésanai.

1.1. Nekustamais IpaSums un ta sastavs

Vardu savienojums — nekustamais ipasums ir c€lies no latinu varda im-mobilis,
kas tulkojuma nozimé ,lieta, kas nekustas” (Larson, 1991). Nekustamais Tpasums ir
viena no visstabilakajam veértibam pasaulé. Vajadziba péc majokla, kas sniedz siltumu un
aizsardzibu, ir pastavéjusi vél pirms cilvéks iekaroja sev pirmo patstavigo mitekli
akmens ala (Celmins, 1928).

No ekonomiska un juridiska viedokla nekustamais Ipasums ir ,,nekustama manta”
(Boruks, 1995, Kanavins, 2000; Civillikums, 1994).

Nekustamais TpaSums tiek definéts arT ka zemes un visu uz tas atrodoSos lietu
kopums - €kas, biives un inZenierkomunikacijas, ka ar1 virs tas esosa gaisa telpa un zem
tas atrodosas zemes dziles (1.1.att.) (I[epbaxosa, 2002; Civillikums, 1994, Lasteniece,
1997, Lasteniece, 1998°).

Nelkustamais afums
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Avots: autores veidots attels
1.1.att. Nekustama ipaSuma sastavs
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Latvijas Republikas Civillikuma 968.pants nosaka, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar
to savienota &ka atzistama par tas dalu. No §is normas izriet, ka viss, kas uz zemes
gabala uzbuvéts, ir zemes ka primaras dalas papildindjums. Tas var biit gan zemes
uzlabojums, gan apgriitindjums tai. Viss, kas atrodas uz zemes, laika gaita nolietojas.
Zeme paliek fiziski nemainiga, ta nav paklauta nolietojumam (LR Civillikums, 1937).

Savukart, ekonomikas skaidrojosaja vardnica (Greévipa, 2000) ipaSumu defing ka
ekonomisku un juridisku kategoriju, kas norada uz tiesisku mantas valdijumu, mantas
izmantoSanas tiesibam, ka arT rikoSanas tiesibam ar to. Visas €kas, buives, izbiives u.c.
objekti, kas atrodas uz zemes gabala, ir zemes papildinajumi (Baltruma, Freibergs,
1996; Locmers, 1991; Rausis, 1 996b). Tie var biit gan ka zemes uzlabojumi, gan ka
apgritinajumi.

Praksé biezak jasastopas ar daudz komplicétakam nekustama ipasuma formam,
pieméram, ar uznp€mumu nekustamo Ipasumu, kura vertiba nepastav pati par sevi, bet ir
iesaistita kompleksa veértibu sisteéma un ir no §is sisteémas atkariga. (Nekustama ipasuma
formésanas..., 1993; Lasteniece, 2000°). Uzpémuma nekustamais Tpasums ir ipa$uma
dala, kas kopa ar kustamo Ipasumu veido uznp€muma pamatlidzeklus, un ir butiski
noskirt ienakumus gitus no nekustama ipaSuma ka tada, no ienakumiem, ko dod
saimnieciska darbiba S$aja paSuma (Pirksts, 1991, Rozkalns, Zalite, 2007; Griitups,
1996).

Nekustama ipaSuma valsts kadastra likums nosaka, ka nekustamais ipaSums ir
nekustama TpasSuma objekts vai So objektu kopiba, un kas saskapa ar likuma "Par
nekustama Tpasuma ierakstiSanu zemesgramatas" normam atbilst pastaviga nodalijuma
prasibam. Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums arT nosaka, ka kadastra objekta
formésana ir process, kas ietver nekustama ipaSuma objekta noteikSanu un nekustama
ipaSuma veidoSanu (Nekustama ipasuma valsts..., 2005, Parsova, 2007°; ParSova,
2007"; Noteikumi par nekustama ipasuma..., 2007).

Apvidu sastopami dazada veida objekti, bet ne visus no tiem var noteikt par
nekustama Ipasuma objektiem (1.1.tab.). Nekustama 1paSuma objekti ir zemes vieniba,
biive un telpu grupa.

1.1.tabula
Apvidus objektu iedalijums nekustama ipaSuma objektos

Apvidus objekts, kas ir
N.p.k. nekustama ipaSuma Iznemumi
objekts

1. Zemes vieniba Dala no zemes vienibas, ko pievieno blakus esosai zemes
vienibai

Zemes vienibas dala

2. Bive Biive, kuru var parvietot no vienas vietas uz citu vietu, to
neizjaucot vai citadi ar¢ji nebojajot (kustama biive).

Biive esosas pagrabtelpas, bénini, kapnu telpas, komunikacijas
iekartas un citi ar biives ekspluataciju funkcionali nedalami
saistiti koplietoSanas elementi, ja nav veikta konstruktiva
parbiive, tos parveidojot telpu grupa

Biives piebuves, izvirzijumi, inZzeniertehniskas iekartas un citas
izblives

Zogs, miris, dzelzcela uzbérums, guldni un sliedes, vegetacija,
kas klaj zemes virsmu, robezzime, ka arf citas ietaises, kas
saistitas ar zemes vienibu vai biivi

3. Telpu grupa Atseviska telpa telpu grupa, ja telpu grupa sastav no vairakam
telpam

Avots: pec V.Parsovas Normativo aktu piemérosana nekustama ipasumu formeésand,
l.dala.Zemes ipasumi (2007)
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Ar zemes vienibu (Nekustama ipasuma valsts..., 2005) saprot Nekustama tpaSuma
valsts kadastra informacijas sist€éma registrétu norobezotu zemesgabalu, kam pieskirts
kadastra apzim&ums, un ar telpu grupu — konstruktivi norobezotu, no vienas vai
vairakam telpam sastavosu telpu kopumu ar kop&ju izeju uz koplietoSanas telpu un aru.
Ar biivém saprot ar zemi savienotus veidojumus, kas darinati no biivmaterialiem, un kas
tapusi bavdarbos (Parsova, 2007°). Buve ir 8ka (dzivojama maja vai nedzivojama &ka)
val inZenierbuive, kas uzskatama par nekustama ipasuma sastava ietilpstoSu nekustama
Ipasuma objektu.

Savukart, MK 2006.gada 23.februara noteikumi Nr.636 ,Kadastra objekta
registracijas un kadastra datu aktualizacijas noteikumi” nosaka $adus nekustama
ipaSuma veidus (Kadastra objektu registracijas..., 2010):

= zemes un bivju IpaSums;

= bivju Ipasums;

= dzivokla 1pasums;

= dzivoklis, makslinieku darbnica vai nedzivojamas telpas lidz dzivojamas majas

privatizacijai.

Jaatzimeé, ka dzivoklis, maksliniecku darbnica vai nedzivojamas telpas Iidz
dzivojamas majas privatizacijai ka pastavigi nekustamie TpaSumi Latvija faktiski vairs
nepastav, jo ir notikusi pilniga to privatizacija.

Nekustama 7ipaSuma veidoSanas process ir visai sarezgits, ka rezultata ir
izveidojusies Tpasumi, kas sastav tikai no vienas vai vairakdm zemes vienibam, tadg]
Sadus 1paSumus var saukt par zemes IpaSumiem. 1.2.attela sniegta shéma, kura detalizeti
lauj izprast nekustama ipasuma veidus un to, kadi objekti ietilpst nekustama Ipasuma
sastava.

Melnstamais Tpasums

Zettes 1 Dizrrokla
bl Ipadums
Tpafums
- - f-’ - i
Zetres vieniba Telpu grupa

N

Avots: autores veidota shema
1.2.att. Nekustama IpaSuma veidi un saturs

S

Helustama fpaduma objekti

Zemes TpaSums var sastavet no vienas vai vairakam zemes vienibam, zemes un
biivju TpaSums — no vienas vai vairakdm zemes vienibam un vienas vai vairakam
blivém, blives paSums — no vienas vai vairakam buvém, dzivokla TpaSums — no vienas
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vai vairakam telpu grupam, kopa ar biives, kuras sastava atrodas telpu grupa, domajamo
dalu, ar funkcionali saistitas biives domajamo dalu un ar zemes vienibas domajamo
dalu.

Katras valsts ekonomisko, politisko un socialo attistibu nosaka un ietekmé tas
TpaSuma esosie nekustama 1paSuma resursi - zeme, derigie izrakteni, €kas, biives u.c.
Nekustamais Tpasums ir viens no svarigakajiem ekonomiskajiem resursiem un viena no
biitiskakajam nacionalas bagatibas sastavdalam, kas kopuma veido 50% no visam
pasaules bagatibam. Lidz ar to nekustama ipaSuma objekta - zemes nozime strauji
pieaug, un ta veidojas par plasu tirdzniecibas, dazkart ari mainas objektu. Zemei no
agrarpolitiska viedokla ir nozime ne tikai ka partikas izejvielu producétajai. Bet ka
norada Dr.agr. J.Zus@vics, tai ir sarezgitas, daudzveidigas attiecibas ar cilvéku — ar tas
1pasnieku, nomnieku un vai vienkarsi apstradataju (Zusévics, 1994). Vispariga izpratné
agrarpolitika attiecibas starp cilveku un zemi apzZimé par kadas valsts agraro iekartu
(Zeme — termini un definicijas, 1990; Aumanasuuuyc, Amxoysguuene, 2000, /leemsapes,
1979).

Ekonomikas teorija par zemi sauc visus dabas resursus (augligu augsni, dzerama
tdens krajumu, izraktenus, atradnes). Tatad ar terminu zeme saprotot ari augsnes
virskartu, kuru var izmantot zemkopiba vai uz kuras var celt €kas un citas biives
(Dzelmite, Volodina, 2004). Zeme ir dabisks faktors, nevis cilvéka darba produkts.
JaatzZimé ari tas, ka zeme nav parvietojama no vienas nozares uz citu. Tade] zemes
ipasnickam vai ta izmantotajam ir zinamas priekSrocibas, jo veidojas TpaSas
ekonomiskas attiecibas, kas veido 1pasu ienakumu un 1pasu ekonomisko formu — zemes
renti.

Skaidrojot rentes pamatnostadnes, neoklasiska teorija balstas uz zemes
pieprasijumu un piedavajumu (Dzelmite, Volodina, 2004). Zemes piedavajums,
ieverojot tas ierobeZotibu un nekustigumu, ir pilnigi neelastigs péc cenas. Zeme tiek
izmantota gan lauksaimnieciskdm, gan nelauksaimnieciskam vajadzibam, tadel var
izdalit divus zemes pieprasijuma veidus:

= lauksaimnieciskais pieprasijums;

* nelauksaimnieciskais pieprasijums.

Bet kop€jo zemes pieprasijumu veido divi iepriekSminé&tie pieprasijuma veidi.

Lauksaimnieciskais zemes pieprasijums ir atvasinats no partikas pieprasijuma un
tas savukart ir atkarigs no:

= dabiskas un maksligas auglibas, kuras pamata ir kapitalieguldijumi, lai

paaugstinatu zemes auglibu;

= Jauksaimnieciskas zemes gabalu atrasanas vietas.

Nelauksaimnieciskajam zemes pieprasijjumam piemit pieauguma tendence. Ir
vairaki zemes nelauksaimnieciska pieprasijuma veidi: dzivoklu un infrastruktiiras
objektu celtniecibai, riipnieciskais un inflacijas pieprasjjums. Sakara ar augsto inflacijas
tempu pieaug nekustama paSuma, tatad arT zemes ka nekustama Tpasuma pieprasijums.
Pieprasijuma un piedavajuma mijiedarbibas ietekmé zemes tirgii veidojas lidzsvars.

Izvertgjot vairakos normativos aktos sniegtos nekustama Ipasuma skaidrojumus,
var secinat, ka katrs normativs to definé sava izpratng, bet, neskatoties uz to, ir
saskatamas lidzibas, ka nekustamais Tpasums ir objekts, kura pamata ir zeme ka
nekustama TpaSuma galvena sastavdala (Bikse, 2007 ; Eglitis, 1996°).

No publicétiem daudzu autoru zinatniskajiem petijumiem (Zusévics, 1994,
Boruks, 1996"; Boruks, 1997; Kanavins, 1999; Parsova, 2004, Ipubosckuii, Hsanosa,
2003; Friedmand, Ordway, 1992, Shiller, Weiss, 1999; Bagdanavicius, Deveikis, 2005),
var secinat, ka nekustama 1paSuma skaidrojums ir daudzveidigs un katram no tiem ir
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savs ietekmes virziens un spektrs. Pamatojoties uz Siem viedokliem, nekustamo
Tpasumu iesp&jams skaidrot no fiziska, juridiska un ekonomiska aspekta.

Kadastralas veért€Sanas vajadzibam atbilstosakie nekustama Ipasuma skaidrojumi
ir saistiti ar ekonomisko aspektu. Attiecigi no ekonomiska viedokla nekustamo TpaSumu
iespejams attistit un veidot, uzskatot ka investiciju objektu, kura iesp€jams ieguldit,
gustot pelnu (Dzelmite, Volodina, 2004, Zemesgramatas Latvija, 2003).

Jedziens nekustamais TpaSums galvenokart saistas ar kadas personas vai varas
ipasumtiesibam, kas, ka norada R. gkapars, ar1 ir butiska ekonomikas sastavdala
(Skapars, 2001; Skapars 2007). Miisdienas jebkuras valsts sekmigas ekonomiskas
attistibas elements ir normalu, pasaules standartiem atbilstoSu nekustama 1pasuma tirgus
attiecibu izveidoSanas, un Tpasuma vertiba var tikt izmantota ka objektivs un ticams
raditajs, lai izvértétu valsts nodoklu maksataju, t.i., pilsonu, stavokli un maksatspgju
konkréeta laika posma.

Tatad nekustamajam ipaSumam piemit liels nozimigums miisu sabiedriba, kura
mérs ir ta deriguma pakape jeb vertiba. To var pirkt, pardot, iznomat, iekilat, mainit. Par
to tiek garanteta kompensacija ta zaud@Sanas vai atsavinaSanas gadijuma. Pilsonu
tiestbas uz 1pasuma neaizskaramibu ir garant@tas attistito valstu konstitiicijas. Ar1 LR
Satversmes 105.pants ka vienu no cilvéka pamattiesibam min tiesibas uz ipasumu.

1.2. Nekustama 1paSuma veértibas teoretiskie aspekti

Termins vértiba ir jédziens, kas parada monetaru sakaribu starp tirgii pieejamam
precem un pakalpojumiem. Vertiba nav noticis fakts, bet konkrétas preces vai
pakalpojuma novert€§jums konkréta laika momenta atbilstosi vértibas noteikSanas
kritrijiem (Bemard, 1985; Blukis, 1994; Dale, McLaughlin, 1990; Baumane, 2009°).
Ekonomika vértibas jeédziens izsaka tirgus viedokli par labumu, ko giist preces vai
pakalpojuma sanéméjs vertibas noteikSanas bridi. Pastav daudz dazadu veértibu veidu,
tapec profesionali vertétaji izvairas no vispariga termina vértiba lietoSanas.

Nekustama 1pasuma vértiba rodas, to iesaistot cilvéka sabiedriskaja darbiba
(esamiba), kad Saja objekta tiek ieguldits cilvéku darbs un ipasums kalpo noteiktam
mérkim, kad p&c ta rodas pieprasijums. Vispargja nozimé vertiba ir jebkuras lietas
ipasibas, izteiktas naudas vienibas. Vertibu raksturo, vadoties no objekta — kvantitativu
vai kvalitativu Tpasibu noderiguma un ienesiguma (Boruks, 1996°; Shiller, Weiss, 1999;
Vilcins, 1969).

D.Baltruma un J.Freibergs norada (Baltruma, Freibergs, 1999), ka galvenais
vertibas kriterijs, kas nosaka nekustama 1pasuma vertibu, ir ieguvums, citiem vardiem
sakot — labums, ko Tpasums var dot ta ieguv&jam nakotné. Sis ieguvums var biit:

* jesp€jama ar Ipasuma starpniecibu vai tieSi no ta giistama pelpa (razoSanas

IpaSumi un komercipasumi);

= cilveku normalas dzives apstaklu nodrosinasana (dzivojamas €kas un dzivokli);

= ar cilvéka personigam tieksm&m pamatotas vertibas atkariba no prieksrocibas,

kadu ieguvejs Sim IpasSumam pieskir savu sevisko attiecibu pret to dél, taja
skaita, paSnieka prestizu sabiedriba paaugstinosi Ipasumi.

Ikvienas mantas vertibu nosaka pasaulé vid€ji paterétais sabiedriska darba
daudzums attiecigas mantas razoSanai vai procesa izveidoSanai. Katrs objekts kalpo
noteiktam mérkim, kas ar1 ietekme ta vértibu. Ikviena IpaSuma vertibas noteikSana ir
samg@ra sarezgita. Amerikanu pétnieki P.Flignor un D.Orozco (Flignor, Orozco, 2006)
vertéSanas nepiecieSamibu pamato ar Cetriem jautdjumiem — Kad€] nepiecieSams
novertét? Kas janoverte? Ka izmantos novertejumu? Kas ir novert€§juma pasititajs?
Atrodot konkr€tas atbildes uz Siem izvirzitajiem jautajumiem, iesp&jams precizet
konkreta Tpasuma vert€Sanas procesu, ka ar1 ieglit objektivaku ta novert§jumu (1.3.att.).
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Avots: autores veidots péec P.Flignor un D.Orozco pétijuma (2006)
1.3.att. Vértésanas pamatojuma piramida

Vertiba ir atkariga no cilvéka atticksmes pret ipasumu, jo, kad mainas cilvéka
attiecksme, tad mainas ari IpaSuma vertiba, ta var attiecigi ka samazinaties, ta arl
paaugstinaties.

Nosakot nekustama 1ipaSuma vertibu, nem véra saimnieciskas darbibas
nosacijumus un iespé&jas, bet vertibu nedrikst noteikt, vadoties tikai no saimnieciskas
darbibas rezultatiem (Friedman, Ordway, 1992; Baumane, 2009°). Bez tam vértiba nav
nosakama péc vienas, bet vairakam Tpasuma pasibam. Vertiba laika gaita var mainities,
un ta liela méra atkariga no cilvéka attiecksmes pret ipaSumu. Veértiba ir art nekustama
ipaSuma deriguma pakape (Rausis, 1996°), jo katram nekustamam IpaSumam piemit
zinams nozimigums.

Vairaki nekustama IpaSuma vért€Sanas specialisti (Dale, McLaughlin, 1990,
Bemard, 1985; Gloudeman, 1999; Boruks, 1991) akcent€, ka vértiba ir ekonomisks
jédziens. Ta nav noticis fakts, bet gan konkrétu precu vai pakalpojumu noveértéjums
konkrétaja laika bridi atbilstoSi vértibas noteikSanas kriterijiem.

Lai Tstenotu veért€Sanas procesu, ir jabiit skaidri defin€tam, kas bis veért€Sanas
objekts vertésanas procesa (1.4.att.).
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Avots: autores veidota shema péc P.Dale, J McLaughlin, R.Gloudeman pétijumiem
1.4.att.Vispariga vértésanas procesa shéma

Ikviena nekustama Tpasuma pastavéSanas pamats ir zeme, visi nekustamie pasumi
ir cieSi saistiti ar zemi (teritoriju) (Malme, 2004; Eglitis, ]996b,' Lasteniece, ]998b,'
Kanavins, 2000). Par veértesanas objektu lietderigi pienemt vienveidigi apsaimniekotu
teritoriju. Par vértéSanas objektu var biit atseviskas zemes kategorijas, lietoSanas mérku
grupas zeme. Pieméram, lauku apvidu zeme ka atsevisku vert€Sanas objektu var izdalit
lauksaimniecibas zemi, mezsaimniecibas zemi, Udenssaimniecibas un citu zemi.
Vertésanas objekta izdaliSana un norobezoSana nepiecieSama sakara ar atskirigu pieeju
dazadu lietoSanas mérku grupu veértibas noteikSana (Gloudeman, 1999; Malme, 2004,
Real estate in Canada, 1990). Tas dod iesp&jas So procesu specializét un unificét, ko
panak, izstradajot vert§jamam objektam vienotu vértibas noteikSanas metodiku,
noradijumus, zinu apkoposanas formas u.c.

Nekustama 1paSuma veért€Sanu izpilda pa teritorialam vienibam. Tapéc par
vertéSanas vienibu lietderigi pienemt atsevisku, saimnieciski patstavigu nekustamo
ipasumu, kuram ir noteiktas robeZas un tiesiskais statuss, un par kura saimniecisko
darbibu tiek ievakta sistematiz€ta un apkopota informacija, pieméram, sarazotas
produkcijas apmérs un vértiba, razoSanas izmaksas, tirais ienakums (Boruks, 1996°;
Tapacesuu, 2000, Baumane, 2009°). Tas dod iesp€jas iegiit visas nepiecieSamas zinas
novertéjuma normativo raditaju izskaitloSanai.

Tatad, attistot nekustama Tpasuma sabiedrisko un ekonomisko procesu
nozimigumu, nekustama ipaSuma vertibas noteikSanas pamats ir ieintereséto personu
vajadziba zinat ta veértibu dazadu, ar nekustamo TpaSumu saistitu, darbibu
nodroSinasanai. Turklat nekustama 1paSuma tirgus cenas, attistibas tendencu
prognozeésana nekustama IpaSuma tirgli un dazadi ar to saistiti statistikas dati sniedz
objektivu ikvienas valsts ekonomiskas attistibas raksturojumu. IpaSuma vértibu var
izmantot ka objektivu ticamu raditaju, lai izvertetu valsts nodoklu maksataju stavokli un
maksatspeju (Zeme, man, tava..., 2002; Libermanis, 2006).
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Tatad nekustama IpaSuma veértéSanas rezultati vai veértibas var tikt izmantotas
sadiem mérkiem:

= valstiskam vajadzibam — ar nekustamo TpaSumu saistito valsts nodoklu un

nodevu aprékinasanas vajadzibam;

= kompensaciju apméra noteikSanai 1paSuma atsavinaSanas gadijumos

sabiedriskam vajadzibam;

* nekustama Ipasuma tirgus aprites informativa nodroSinajuma vajadzibam;

= ka pamats izpirkSanas maksas noteikSanai nekustama paSuma privatizacija vai

nacionalizacija;

= kreditu un investiciju sanemsanai, kas, savukart, rada iesp&jas tautsaimniecibas

nozaru attistibai;

= ka butisks kritérijs teritorijas planojumu un ekonomisko planu izstradei.

No nekustama Tpasuma vertésanas datiem ir iesp&jams iegiit plasu informaciju par
ikvienu TpaSumu un tas kalpo daudziem daZadiem nolikiem. Ja ir zinama nekustama
Ipasuma vertiba, tad var noteikt nodoklu apméru, tas kalpo arT zemes izpirkSanas
maksas un kompensacijas apmeéra noteikSanai (Lasteniece, 2000"), darfjumu kartoSanai,
IpasSuma apdroSinasanas apmera noteikSanai, nomas maksas noteikSanai un citam
vajadzibam.

Nekustama Tpasuma vert€Sana atseviSskos aspektos ir nekustama TpaSuma
»vizitkarte”, jo, vadoties no datiem, kas tiek iegiiti verteSanas procesa, kliist zinams
Ipasuma saimnieciskais noderigums un vértiba. Nekustama TpaSuma verte€sanas veids ir
atkarigs no meérka, kam tas ir paredzets, un lidz ar to iesp&jams nekustamajam
Tpasumam noteikt dazada veida vertibas. Jaatzime, ka noteikta laika perioda atkariba no
tiesiskajiem un ekonomiskajiem aspektiem mainas pieprasijums péc viena vai otra veida
vertibas noteikSanas (Gloudeman, 1999; McParland, Adair, McGreal, 2002; Baltruma,
Freibergs, 1996). Sobrid ka nozimigakas var minét kadastralo vértibu, tirgus vértibu,
likvidacijas vertibu, bilances vertibu, piespiedu pardosanas vertibu, ienesiguma veértibu
un apdroSinasanas vertibu (1.5.att). Protams, nekustamajam ipaSumam iesp&ams
noteikt v&l ari cita veida vértibas (Baumane, Parsova, 2010). Sis vértibu definicijas
skaidrotas Latvijas IpaSumu vértéSanas standartos.

Kadastrala vértiba

|

Piespiedu pardoSanas vértiba

Likvidacijas vertiba Ienesiguma vertiba

Tirgus vertiba \
—>
P

Bilances vertiba Apdrosinasanas vertiba

Avots: autores veidots attéls péc Latvijas ipasumu vértésanas standartiem
1.5.att. Nozimigakas nekustama ipaSuma vértibas
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Ienesiguma veértiba ir uz ienesiguma pamata noteikta apbiivétu vai neapbiivétu
nekustamo Tpasumu veértiba. lenesiguma veértiba dod informaciju par sagaidamajiem
ienakumiem — pelpu, ko 1pasnieks sanem, vai varétu sanpemt no sava IpaSuma, to
izmantojot. Ienesiguma vértiba it ka neizsaka paSa nekustama IpaSuma vertibu tiesa
veida, bet gan ka nakotné€ sagaidamo labumu — pelnu.

Likvidacijas vértiba ir summa, kadu IpaSums vél reprezenté, kad izbeiguSies tie
apstakli un tas mérkis, kam Tpasums sava laika veidots. Par likvidacijas vertibu sauc ari
to summu, ko var€tu par IpaSumu sanemt steidzamas pardoSanas gadijuma, t.i., ar
nepietieckamu 1pasuma ekspozicijas laiku nekustama 1paSuma tirgii. Par piespiedu
pardoSanas situaciju var uzskatit ar1 darfjjumus, kad darbojas nelabpratigs pardevejs un
pircgjs, vai arl pircgjs izmanto pardevéjam radusas dazada rakstura grutibas.

ApdroSinasanas veértiba ir summa, kuru liguma noslégSanas gadijuma
apdroSinasanas sabiedriba izmaksa IpaSnieckam Tpasuma pilniga vai dal§ja zaud&juma
gadijuma. ApdroSinasanas veértiba tiek noteikta ka izmaksu aprékins, lai atjaunotu vai
aizvietotu ar citu boja gajuSo Tpasumu vai ta dalu. Pie tam tiek ievertéta §is boja ejas
iesp&jamibas pakape.

Piespiedu pardosanas vertiba ir visvairak iesp&jama cena, kada prognoz€jama kilai
uzraditajam 1paSumam, tam nonakot pardoSana kredita neatdoSanas gadijuma.
Pardevumam parasti ir piespiedu raksturs un art saisinats piedavajuma termins. Lidz ar
to kilas vertiba biis zemaka par ta tirgus vertibu.

Bilances veértiba ir gramatvedibas uzskaitita nekustama TpaSuma izblives vai
iegades veértiba.

Veicot pétljumu, tika izvert€tas vairakas nekustama Tpasuma tirgus vértibas
definicijas. Ta, pieméram, IpaSumu vértéSanas standarti norada, ka tirgus vértiba ir
verteSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu Tpasumam japariet no viena
ipasnieka pie otra komerciala darfjuma rezultata starp pardeveju un pirc€ju pie atbilstosa
marketinga, turklat tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti un bez
piespiesanas (Ipasumu vertéSanas standarti, 2002). Bet vairaki krievu zinatnieki norada,
ka tirgus vertiba ir naudas summa, par kadu vértésanas diena zemi un ekas varétu pardot
ar individualu Iigumu starp brivpratigu pardevéju un neatkarigu pirc€ju, pienemot, ka
lieta publiski piedavata tirgii, ka tirgus nosactjumi lauj to likumiga karta pardot un ka
pardoSanas sarunam, nemot veéra ipaSuma veidu, ir pietickami daudz laika (Punono-
Capazcocu, 2002; Tonman, 2002; [psazuosa, @edomosa, 2005). Vienkarsaka formula,
péc kuras iesp&jams noteikt nekustama Tpasuma tirgus vertibu, ir $ada (1.1):

Vt=Cx f,x f,x..xf, (1.1)
kur:
Vt - nekustama ipaSuma tirgus vertiba;
C - nekustama ipaSuma cena veértéSanas bridr;

f, - vertibu ietekméjosie faktori.

Var secinat, ka svarigs faktors, nosakot tirgus vértibu, ir datums, to ir obligati
janorada vért€Sanas procesa, jo situacija tirgli var strauji mainities. Faktiski tirgus
vertiba norada nekustama Tpasuma vertibu vertéSanas datuma.

Definicija ir teikts, ka darfjums notiek starp brivpratigu pardevéju un neatkarigu
pircgju, tas nozime ka pardevéjs vélas pardot savu Ipasumu par sapratigu cenu konkréta
tirgus situacija, bet vins$ nav spiests to darit savukart pirc§jam ir véleéSanas iegadaties
Ipasumu, bet vins par to nemaksas lielaku cenu, ja, protams, tas ir sapratigs pircgjs, kas
interes€jas par aktualo tirgus situaciju. Iznémuma gadijums var€tu biit, ja pirc€jam ir
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sava interese par konkrétu nekustamo 1paSumu, tad pirc€js var samaksat lielaku cenu,
bet pardevéjs var, izmantojot gadijumu, paaugstinat pardoSanas cenu.

Lidz ar to, svarigi ir atSkirt vért€jumu, kura pamata ir tirgus vertiba, no vert€juma,
kura baze ir no tirgus vértibas atSkiriga (Baumane, 2009°; Baumane, Krievina, 2010,
Lasteniece, 1996).

Izvertejot kadastralas vertibas butibu, zinatniskaja literatlira sastopami atsSkirigi
specialistu viedokli. Viens no tiem ir, ka kadastrald vértiba ir péc vienotiem kadastralas
vertéSanas principiem noteikta datuma atbilstosi kadastra datiem noteikta kadastra
objekta un nekustama Tpasuma nodokla objekta vértiba naudas izteiksme. Bet, savukart,
otrs, ka kadastrala vértiba ir nekustama 1pasuma nodoklu iesp&€jami taisnigaka aprékina
vajadzibam paredzéta, uz zemes un apbilives parametriem, lietoSanas veida un
intensitates, ka arT atraSanas vietas saimnieciski — ekonomiskajiem faktoriem pamatota,
nekustamo TpaSumu tirgus vertibu Iimenim tuvinata, naudas vienibas izteikta Ipasuma
vertiba (Boruks, 1997; Lasteniece, 1998°; Kanavins, 1999, Kanavins, 2000).

Bet savukart Nekustama ipaSuma valsts kadastra likums nosaka (Nekustama
ipasuma valsts..., 2005), ka kadastrala vertiba ir pec vienotiem kadastralas vertéSanas
principiem noteikta datuma atbilstosi kadastra datiem noteikta kadastra objekta vertiba
naudas izteiksmé. Kadastrala vértiba neietver mezaudzes vertibu.

Pamatojoties uz iepriek§ minétajiem skaidrojumiem, var teikt, ka kadastralas
vertéSanas bitiba ir tada, ka zemes verteéSanas teorija balstas uz pienémumu, ka zeme ir
galvenais un neatvietojamais lauksaimniecibas, mezsaimniecibas un iek$€jo udenu
izmantosanas objekts (Lasteniece, 1999°), kas ar savu geografisko novietojumu,
piederibu konkrétai klimata joslai, atSkirigdm augsnes un topografiskam Tpasibam,
geologisko izcel$anos un hidrologiju uzrada dazadu noderigumu razo$anai, piem&rotibu
to vai citu resursu izlietojumam razoSana, irigacijas vai nosusinasanas pasakumiem,
uzrada atSkirigu razibu un atSkirigas raZzoSanas izmaksas uz katru produkcijas vienibu.

Jeédziens “kadastrala veért€Sana” ir sinonims pasaulé lietotajam j&dzienam
“masveida vert€Sana”, kas tiek lietots, lai nodalitu divus vért€Sanas veidus (Malme,
2004, I'psasnosa, @eoomosa, 2005, I'pubosckuil, Heanosa, 2003, Baumane, 2000°):

* individualo veértéSanu — viena atseviska nekustama ipasuma vienreizgja
noverteéSana, visbiezak individualam nekustama ipasuma tirgus dalibnieka
vajadzibam — tirgus veértibas noteikSana;

= masveida vert€Sanu — nekustamo TpaSumu grupa ietilpstoSo nekustamo
IpaSumu periodiska noveértéSana, pamata nekustama ipaSuma nodokla bazes
noteikSanas vajadzibam.

Kadastralas veértéSanas process un metodes pec bitibas ir lidzigs individualajai
vert€Sanai, balstits uz nekustama ipasuma tirgus informaciju, bet nemot véra to, ka
kadastralaja vertésana vienlaicigi janoverte liels objektu skaits un vertéSanas izmaksam
ir jabiit zemam, vertibas aprékinam ir jalieto standartiz€ti aprékina modeli.

Kadastralas vertéSanas merkis ir péc vienotiem principiem objektivi novertet visus
Kadastra informacijas sisttma registrétos nekustamos ipasumus un to veidojoSos
objektus — nekustama T1pasuma objektus (Nekustama ipasuma valsts..., 2005).
Kadastralas verteSanas noteikumi nosaka, ka kadastralo veértibu aprékina visiem
Kadastra informacijas sistéma registrétiem kadastra objektiem un nekustama ipasuma
nodok]a objektiem. Kadastralo vértibu aprékina atseviski zemes vienibai, €kai, inzenier-
biivei, zemes vienibas dalai, bet nekustama 1pasuma kadastralo vértibu aprékina ka
atsevisku nekustamo TpaSumu veidojoSo zemes vienibu, €ku un inzenierbiivju kadastralo
vertibu summu (Kadastralas vertesanas noteikumi, 20006).

Ta ka joprojam zemes vért€Sanas teorija balstas uz pien€émumu, ka zeme ir
galvenais un neatvietojamais lauksaimniecibas, mezsaimniecibas, ka art iekS€jo tdenu
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izmantoSanas objekts, tad ta ar savam raksturigajam ipasibam uzrada dazadu
noderigumu razoSana, tai pasa laika uzradot atSkirigu razibu un prasot atSkirigas
razoSanas izmaksas. Tacu zemes razotsp&ju spej ietekmét ne tikai daba, bet ari
ekonomiskie faktori (Boruks, 1997; Odins, 1971). Vairakas valstis vértésana galvenie
raditaji ir dabas apstakli, bet arvien lielaku lomu ienem ar1 ekonomiskie un subjektivie
apstakli. No iepriek§ minéta, varam secinat, ka agrotehnika un razoSanas resursu
pielietoSana nosaka zemes razotsp&ju, tomér dabas apstakl]i v€l arvien nosaka robezas,
kuras cilveki var darboties, izmantojot zemi kadam noteiktam mérkim.

Tadg] ir iesp€jama ar1 zemes vert€Sana atkariba no katra zemes gabala faktiskajam
ipasibam, kas dod iesp€ju ieveérot konkréta zemes gabala faktisko raksturojumu un
apstakli, ka blakus esoSie zemes gabali var krasi atskirties — gan p&c dabiskam 1pasibam,
gan péc izmantoSanas veida (Boruks, 1979; Boruks, 1982; Boruks, Eihmane, Parsova,
1999; Rausis, 1997). Ta rezultata katram zemes gabalam ir savs individualais
raksturojums, ar ko tas atSkiras no citiem, un §is raksturojums nosaka zemes raZotspgju
un noderiguma pakapi mérka sasniegSanai, nosaka art taja sasniedzamo darba razigumu,
ka ari izmaksu limeni. Lidz ar to var secinat, ka zemes vertéSana ir uzlikojama ka
metode, ar kuras palidzibu var noteikt vert§jama objekta salidzinoSo novertejumu,
nemot veéra faktu, ka objektam ir savs 1pasibu komplekss, péc kura ir iesp€jams spriest
par ta lietoSanas iesp&jam un razotsp&ju. Vienam zemes gabalam var buit vairakas
1pasibas, kur katrai var but savi noteikti raditaji. Pie paSibam var pieskaitit reljefu, kuru
var izmerit ar nogazes slipumu grados, augsnes mehanisko sastavu, triidkartas biezumu,
kas norada dazadu raksturojoso augsnes horizontu esamibu, un citus. Stm Tpasibam ir
konkréti raditaji, kas ir nosakami ar zinamu precizitati.

Ipasibu komplekss un to raditaji nosaka:

* zemes izmantoSanas veidu;

= zemes razotsp&ju (sp&ju razot konkrétas augu grupas, ieveérojot noteiktu
praktisko pasakumu kopumu);

= atsaucibu melioracijai;

= atsaucibu raZoSanas resursu pielietosanai un palielinaSanai;

= konkré&to razosanas izmaksu apméru;

= pie noteikta saimniekoSanas ITmena iegiistamo tiro ienakumu .

Lidz ar to var secinat, ka zemes gabala noveértejumu ietekmé gan esoso 1pasibu un
raditaju komplekss, gan arT mérkis, kadam nolikam zeme tiek verteta. Zemes vertesanas
galvenie mérki var biit saistiti ar zemes izmantoSanu:

» lauksaimniecibai, ietverot visas nozares, kuru uzdevums ir ar lauksaimniecibu,
ieks€jo tidenu zivsaimniecibu, ka ar1 ar partikas riipniecibu saistito produktu
razosana;

* mezsaimnieciba — ar meza audz€Sanu un koksnes ieguvi saistita zemes
izmantoSana;

= lauku apbiivei, dzivoklu saimniecibai un lidzigu mérku vajadzibam;

= pilsétu apbiivei, dzivoklu saimniecibai, riipniecibai, komercialam un lidzigam
vajadzibam,;

» rekreacijai, tiirismam un atputai un lidzigam vajadzibam.

Veicot zemes novert€Sanu lauksaimniecibas un mezsaimniecibas mérkiem,
parsvara vadas no zemes razotsp&jas, proti, no zemes platibas vienibas ieglistamas
produkcijas veida un daudzuma, ka ar1 no platibas vienibas ieglistama tira ienakuma.
Vertejot zemi apbiives vajadzibam, par kriteriju izv€las zemes noderigumu tiesi Sim
mérkim, razotsp&ju nepemot vera. Ja zemi verteé rekreacijas vajadzibam, tad ta
vert§jama, vadoties no ainavas, satiksmes iesp€jam, novietojuma reljefa, attaluma no
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tdeniem, iesp&jas baudit sadzives komfortu un citiem apstakliem (Bagdanavicius,
Deveikis, 2005, Nekustama ipasuma rokasgramata, 2004).

Lidz ar to var secinat, ka zemes gabala novert€§jums liela méra ir atkarigs no
nekustama IpaSuma lietoSanas meérka. Lauksaimniecibas un mezsaimniecibas zemes
vert€ no zemes dabigam ipasSibam un razotspgjas, turpretim apbiives zemes — no tas
noderiguma pakapes celtniecibai, no grunts 1pasibam un novietojuma, bet rekreacija —
no ainavas un piemeérotibas atpiitai un izklaidei.

Nekustama Ipa§uma vértiba ir atkariga arl no vairakiem citiem faktoriem. Sos
faktorus p&c hierarhijas var sagrupét tris Itmenos (Gloudeman, 1999, Kaing, 2011):

1) faktori, kas nav saistiti ar konkrétu ipasuma objektu un nav no ta atkarigi, bet
netieSi ietekm@ nekustama Tpasuma vertibu, pieméram, socialie, ekonomiskie,
fiziskie, politiskie;

2) lokalu faktoru ietekmes Itmenis, parsvara pils€tas vai novada méroga, Sie faktori
ir tieSi saistiti ar vért€jamo objektu un tatad arT ar ta vertibu, piemeéram, objekta
izvietojums;

3) faktoru ietekmes Iimenis, kurS ir saistits ar nekustama ipaSuma objektu un ir
nosaciti atkarigs no nekustama ipaSuma raksturlieclumiem, piemé&ram, objekta
fiziskais raksturojums.

Tadel var atzimét, ka galvenie nekustama TpaSuma vertibu ietekméjosie faktori ir
ta atraSanas vieta, nekustama paSuma raksturs, ta paSreiz&ja un labaka un efektivaka
izmantoSana, zemes uzlabojumu fiziskais stavoklis, tirgus konjunktiira, ka ar1
makroekonomiskie faktori, kas nosaka ieguldijumu riska Iimeni nekustamaja Tpasuma.

1.3. Kadastralas vértéSanas vesturiska attistiba

Nav precizi zinams, kad sakas lauku sétu, ka arT veselu administrativo vienibu —
novadu, pagastu noveért€jums arklos un to maksas noteikSana. Veéstures avoti liecina, ka
zemes arkls tika uzliikots ka saimniecibas (sétas jeb ciemata) kadastrala mérvieniba, kas
atspoguloja tas ienakumus jeb maksatsp&ju, jo ietvera sevi ka zemes platibu, ta ari tas
labumu un reizg€ arT nodroSinajumu ar cilvékiem, vilcgjsp&ku (zirgiem) un galveno darba
riku — fizisko arklu (Liepina, 1962).

Arkla jédziens neatbilda noteiktai konkr&tai zemes platibai, tas bija mainigs
(Kanavins 1999). Arklos izteica ne visu zemi, bet tikai s€jumu platibu un arkla lielums
bija atkarigs no ta, vai saimniecibas lietoSana bija tirumi, kurus sauca arT par ,,maizes
zemi”, vai lidumi, vai to kombinacijas, kas vargja mainities atkariba no mantojuma
lieluma, vai ar precibam sanemtas zemes platibu.

Apstaklis, ka zemnieku zeme bija tikai nosacijums virsprodukta razoSanai zemes
feodalo 1pasnieku laba, izpaudas taja zina, ka zemi vispirms novertéja kadastralas
vienibas, no kuru skaita bija atkarigs feodalas rentes lielums.

Izveidojoties Rigas markai, pilsétas iedzivotaju lauku ipasSumus noveértgja péc
Vacijas parauga — tur plasi izplatitajas mérvienibas hufas (Dundorfs, 1938). Lidz ar to
hufa kluva par kadastralo vienibu. Tomér hufa bija tikai namnieku lietotas zemes
noveértéSanas vieniba, bet uz zemnieku lietoto zemi hufu ka kadastralo vienibu
neattiecinaja, jo no viniem ievaca nodevas péc ,,vecajam parasam”.

16.gs. beigas pirmo reizi sastopams zemnieku saimniecibu iedalijumu veselas un
pussaimniecibas. 1607.gada, parverteédami visas Rigas apgabala zemnieku saimniecibas,
Rigas lauku ierédni kopa ar gilzu parstavjiem iedalija zemnieku majas lidziga karta,
izdalot v&l arT ieblivieSu saimniecibas. Neviena no mingtajiem gadijumiem tie$i nav
nosaukta Latvija izplatitaka kadastra vieniba — arkls (Latvijas zeme, zemnieki..., 1980).
Vesela arkla un pusarkla lielas majas apzimé&ja ar jédzieniem ,,vesela saimnieciba” un
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,pussaimnieciba”. Tomér, ta ka Saja laika kungu tiesu ievaca no zemniekiem atkariba no
razas lieluma, tad iedalijums veselas un pussaimniecibas bija nozimigs, vienigi apliekot
ar sikam nodevam (putni, olas, malka un nauda). Precizaks maju novertejums kluva
nepiecieSams tad, kad pargaja uz nodevu normésanu, izejot no zemnieku saimniecibas
apsaimniekotas majas zemes daudzuma un labuma. Bez $ada novért€§juma nevargja
iztikt ar1 sakara ar klauSu pieprasiSanu muizu saimniecibas vajadzibam. Savu ietekmi uz
agraram attiecibam Rigas patrimonialapgabala atstaja ari zviedru Vidzemes arklu
revizijas 17.gs. sakuma (1601., 1617., 1630., 1638.g.), kad visas zemnieku saimniecibas
noverteja arklos (Kundzipa, 1937; Latvijas agrara vésture, 1966). 17.gs. sakuma Rigas
muizas bija tikai vesela arkla un pusarkla saimniecibas. Gadsimta vidi sakas
saimniecibu sadaliSanas sikakas vienibas, ko paatrinaja kar§ (1654.-1661.). Arkla un
pusarkla saimniecibu skaits samazinajas, un 17.gs. beigas vesela arkla saimniecibas bija
iznikuSas. Ja tadas arT ierakstija vaku gramatas, tad ta bija fikcija, jo majas bija sadalitas
divu, dazreiz triju un pat Cetru puSelnieku starpa. Parsvaru ieguva ceturtdalarkla
saimniecibas, kas domingja Iidz pat 19.gs. sakumam (1.pielikums). Majas, kas bija
mazakas par 1/8 arklu, gadijas reti (Liepina, 1962).

Zemnieka uztveré arkls nebija tikai kadastrala vieniba (Dundorfs, 1938). Savas
maksajamas feodalas zemes rentes lielumu zemnieks vienmér vélgjas saskanot ar majas
aramzemes, plavas un zvejas vietu ienesibu. To darit vinus rosinaja veéléSanas noradit
savu saimniecibu ta, lai var€tu ne vien eksistét, bet arl iegiit zinamus parpalikumus
pardosanai.

Zemnieki un arm1 muizkungi noteikti saistija arklu skaitu ar zinamu zemes
daudzumu un labumu. Tas noziméja, ka arkla saskaitija kaut ko 1idzigu platibas méram,
un arklu skaitu méginaja saskanot ar to zemes platibu, kada bija vairakumam attiecigo
arklu lietotaju. Zemes ickopSana no jauna un apstradajamo zemes platibu lieluma
izmaina dabas postijumu rezultata, tapat ka muizu tirumu un plavu paplasinasana un
dazadais augsnes labums apgritinaja arklu skaita saskanoSanu ar zemes platibu. Tadg]
zemes mérisanas laika vajadzgja atzit, ka zemnieku zemes un plavu lielums nebija
proporcionals arklu skaitam, kuros tas vertgja.

Zemnieki méginaja panakt saskanu starp arklu skaitu un zemes lielumu ar7 18.gs.
1771.gada noteica, ka 1 arklu liela saimnieciba jabut 52 purvietam aramzemes
(1ptirvieta = 0.37 ha).

Novertejums arklos vél saglabajas pat 19.g.s sakuma (/Jopowenko, 1966), bet —
dalderos ar1 vél 19.gs. otraja pus€, jo pareja uz platibas méru — desetinu (1desetina =
2.94 pirvietas = 1.09 ha) notika pamazam. Ta laika materiali liecina, ka 19.gs. pirmajos
divos gadu desmitos zemnieku sé€tas vid€jais lielums bija 19 dalderu, bet 40.gados —
tikai 15 dalderu.

Ceturtdalarkla (20 dalderu) saimnieciba bija vidgja lieluma zemnieku séta, bet
astotdalarkla saimnieciba tika uzskatita par siksaimniecibu. Zemnieku s€tu daliSanas
Saja laika posma Vidzemé norisingjas ar dazadu intensitati, tapec visos pagastos
attiecibas starp dazada liecluma saimniecibam nebija vienadas. Tas verojams arl
Vidzemes 5 pagastu zemnieku s€tu dalderos izteiktaja lauksaimnieciski izmantojamo
zemju apjoma 19.g.s. 50.gados (2.pielikums) (Stepermanis, 1956, /lopowenko, 1966).

Valkas aprinka Kalnamuizas un Kolbergas pagasti atradas Vidzemes nomalg, bet
Cesu aprinka Stalbes, Jaunraunas un Marsnénu pagasti — Vidzemes centralaja dala, kurs
19.gs. vidu dévets par turigu apgabalu. Kolberga zemnieku saimniecibas bija
sadrumstalotas tik daudz, ka gandriz 2/3 to bija 5-14 dalderu lielas, bet lielaku
saimniecibu 25 un vairak dalderu vértiba Kolberga nebija nemaz. Kalnamuiza bija
sastopamas visiem tipiem piederigas saimniecibas, tomer Seit 47.3% Dbija
siksaimniecibas, 40.3% - vidgjas un tikai 4.5% - lielsaimniecibas. Jaunrauna 1855.gada
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bija tipisks vid€jo saimniecibu pagasts, turpreti Stalbes pagasta 37.8% saimniecibu bija
lielsaimniecibas. Marsnénu pagasta ievérojami vairak neka citos pagastos bija 5-9
dalderu saimniecibu, kas bija pat mazakas par ta laika likuma paredzéto saimniecibu
minimalo lielumu — 1/12 arkla. Tomér 21% saimniecibu $aja pagasta bija vid&ja lieluma
saimniecibas.

Ta laika zemnieki atziméja, ka sikaka saimniecibu daliSana ir ekonomiski bistama
paradiba. Tomér daudzos gadijumos muizas attiecksme saimniecibu parceléSanu
veicinaja, tade| Sis process turpinajas lidz pat 19.gs. beigam.

Pec Latvijas valsts proklameéSanas 1918.gada sakas strauja tautsaimniecibas
atjaunoSana, kas balstijas uz zemnieku, pagastu paSvaldibu, sabiedrisko organizaciju un
valsts institliciju me&rktiecigu darbibu (Latvijas agrara reforma, 1938; Kanavins, 1999).
Jau no valsts pastavéSanas sakuma tika veidota valsts kadastra sistéma, tomér nacas
saskarties ar virkni grutibam ieceréta Tstenosana, jo triikka specialistu mérniecibas un
kadastra kartoSanas joma. Tade€] 20-jos gados pec iesp€jas centds izmantot Vidzemes
kadastra apkopoto informaciju, bet tas redzamus rezultatus nedeva, jo Vidzemes
kadastrs aptveéra tikai 162 pagastus.

Sakot ar 1931. gadu, uzsaka zemes kadastralo uzmériSanu, kas balstijas uz
geodezijas topografiskas dalas veiktajiem darbiem, ka rezultata tika sastaditas kadastra
kartes m&roga 1:5000. Taja pasa laika, Zemes vertéSanas dala veica kadastralas
vertéSanas tarifu izstradaSanu, ka ar1 zemes labuma Skiru aprakstu un zemes vidg€jas
tirieneses aprekinu katrai labuma $kirai, kas tika veikta uz Vidzemes kadastra izstradato
metodiku, tadgjadi to papildinot un precizgjot. A.Boruks raksta (Boruks, 2004), ka
sagatavoSanas darbos noskaidroja galvenajam labuma Skiram atbilstoSo s&umu
strukttiru, valdosas lauksaimniecibas produkcijas cenas un kop&jos no augsekas hektara
ieglistamos naudas ienémumus. Noskaidroja arT vidgjas razas izmaksas, kas
nepiecieSamas pie toreiz valdo$a zemes izmantoSanas limena un galveno labuma Skiru
razibas.

Ar laiku saka rasties nepiecieSamiba péc visai valstij vienotas zemes vert€Sanas
mantas vertéSanu”. Likuma paredzgja veikt visu arpus pils€tu robezam esoSo zemes
Ipasuma vienibu robezu un situacijas uzmerisanu, zemes lietosanas planu izgatavosanu,
zemes lietojuma registraciju, zemes un uz tas eso$as nekustamas mantas vertésanu,
zemes vertéSanas materialu atjaunoSanas, ka art zemes veérteésanas darbu izpildes kartibu
(Kadastra likums, 1939).

Zemes veértésana noteica zemes un uz tas esoSo &ku kadastralo veértibu,
pamatojoties uz to normativo ienesigumu (Boruks, 2004). Caurméra ienesigumu zemei
aprékinaja, vadoties no katra zemes nogabala ipas§ibam un geografiskas atraSanas vietas,
noskaidrojot zemes 1paSibas, ievéroja zemes nogabala esoSo augsnes tipu, augsnes
mehanisko sastavu aramkarta, tridkartas biezumu, augsnes struktiiru, reljefu un zemes
nogabala virsmas slipumu, augsnes mitruma apstaklus, augsnes reakciju un
akmenainibu (1.6.att.).
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1.6.att. Zemes kadastralo vértibu ietekméjoSie raditaji Latvija (1920.-1940.)

Kadastralo noveértg§jumu aprékinaja zemes vert€Sanas virstaksatori un taksatori,
nosakot katra lauka vai citu vienibu noveért§jumu, aprékinot ka svérto vidgjo
saimniecibas novertgjumu, ieverojot saimniecibas kompaktumu, atrasanas vietu, ka art
satiksmes celu ietekmi (Instrukcija kadastralai zemes..., 1934). Zemnieku saimniecibas
novert§jumu noteica tikai tam €kam un biivém, no kuram to tpasnieks ieguva papildus
pelnu, bet €kas, kas kalpoja lauksaimnieciskas razoSanas procesam, netika vertétas.
Visai valstij tika sastaditas zemes novert€juma tabulas un specialas instrukcijas, pec
kuram zemes vertétaji jeb taksatori noteica veért§jumu, tad€jadi nodroSinot datu
salidzinamibu visa valsts teritorija.

Atkariba no aprékinata videja tira ienakuma, zemi ar konkrétu 1pasibu kompleksu
iedalfja atbilsto$as novért€§juma klas€s, nosakot novérte§juma punktus. Tapat ka
Vidzemes kadastra, art trisdesmitajos gados veért€jumu noteica pec 100 punktu sisteémas,
kas bija pielidzinams vislabakajai 1.Skiras aramzemei, nosakot katra punkta vertibu —
7Ls.

Ta ka visa Latvijas teritorija nav vienads reljefs un klimatiskie apstakli, tad tika
paredzets, ka nelabveéligu dabas un teritorialo apstaklu ietekmé& zemes kadastralo
vert€jumu var samazinat lidz pat 40%.

Kad bija noteikts novert€jums peéc zemes 1pasibam, tika veikta korekcija péc
zemes nogabala un visas saimniecibas geografiska novietojuma attieciba pret pilsétam,
ieverojot attalumu kilometros un satiksmes celu kvalitativo stavokli, tadgjadi
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paaugstinot zemes noveért€jumu. Nekustamas mantas kadastralo noveértéjumu izmantoja
ne tikai nekustama Tpasuma nodokla aprékinaSanai, bet ar1 citu saimniecisku un tiesisku
jautajumu kartoSana.

Kadastra likums, kas tika pienemts 1931. gada, noteica, ka kadastralo novértesanu
izdara pagasta kadastralas vért€Sanas komisijas un Nodoklu nolikuma (1928.g.
izdevums) noradita Galvena lauku nekustamas mantas vertéSanas komisija (Likums par
lauku nekustamas..., 1931). Valsts mezus novertéja vienigi Galvena lauku nekustamas
mantas vert€Sanas komisija. Mingtais likums arT noteica, ka pagastu kadastralas
verté€Sanas komisijas sastada pagasta esoSo nekustamo ipasumu novertéjuma aktus, kura
ierakstija saimniecibu kadastra numurus un nosaukumus, ipasSnieku vardus un uzvardus,
saimniecibu kopplatibas un noveért§jumu kopsummas. Novert§juma akti bija
iesniedzami Galvenajai lauku nekustamas mantas vertéSanas komisijai 2 méneSu laika
p&c vertéSanas darbu pabeigsanas (Kadastralas vertésanas dati, 1939).

Trisdesmitajos gados kadastralas veértéSanas akti sastav€ja no vairakam dalam,
ietverot dokumentu par saimniecibas kadastralas vertibas aprékinu, dabas bagatibas
aprakstu un mitruma apstaklus, ka ar1 informaciju par vispargjo sarakstiSanos, ieklaujot
dazada veida pazinojumus, [émumus un protokolus. Ta rezultata tika veidoti aprinku
pagastu veértibu kopsavilkumi, kuros tika veikti kadastralo un tirgus vertibu
salidzinajumi. Pie kadastralas zemes vértéSanas registréja saimniecibu pirkSanas
pardoSanas gadijumus, un, pamatojoties uz Siem datiem, taksatori kopa pagasta
verteSanas komisijas locekliem atzim&ja katras saimniecibas varbiit€jo pirksanas
pardoSanas cenu, ko miisdienu izpratn€ var arT nosaukt par saimniecibas tirgus veértibu.
Ta iegutas tirgus vertibas bija loti atSkirigas pec daudziem apstakliem, it seviski no &ku
stavokla, saimniecibas atraSanas vietas, satiksmes un citiem apstakliem (Kanavins,
1999). Lai gan datus par tirgus vertibam nevargja uzskatit par preciziem un tie bija
attiecinami tikai uz zemes veért€Sanas laiku, tomer apkopojot un apstradajot tos, ieguva
labaku parskatu par kadastralam vértibam. Bauskas aprinkt 1939.gada vidgji kadastrala
veértiba sastadija 63.3% no tirgus vertibas (3.pielikums; 4.pielikums), bet aprinki
svarstibu amplitida tomé&r bija ievérojama, no 51.23% lidz 80.28% (Kadastralas
vertéesanas dati, 1939). Galvenais iemesls Sim atSkiribam bija augS$nu kvalitate, jo
pagastos ar labakam augsn@m kadastralas veértibas bija tuvakas tirgus vertibai,
pieméram, Rundales pagasta — 80.28%, Islices pagasta — 79.42%, bet pagastos ar
sliktakam augsném tikai nedaudz parsniedza 50%.

Lidz 1940. gadam kadastralo uzmériSanu veica apméram 40% un vértéSanu
apméram 25% no Latvijas teritorijas lauku zemé&m. Ka rezultata var secinat, ka gan
uzmeriSanas, gan ar1 augsnes kart€Sanas un zemes vérté€Sanas darbi norit€ja 1&ni un lidz
ar padomju varas nodibinasanu, 1940. gada zemes vérte€Sanas darbi tika partraukti visa
republika.

Padomju iekartas laika lidz pat 1953.gadam, zemes vértéSana netika atzita, ka ari
tas materialu izmantoSana nebija atlauta.

Zemes kadastrs un zemes vert€Sanas jautajumi no jauna vargja tikt skarti, sakot ar
1957. gadu. Saja laika tika izstradata zemes kvalitates vértésanas metodika, kurai par
pamatu tika parstradata Latvijas 1931. gada zemes veért€Sanas metodika, pielietojot to
konkrétajiem razoSanas apstakliem (Boruks, 1975; Boruks, 1979; Latvijas PSR
zemes...,1979).

Zemes kvalitativa verte€Sana tika veikta péc lokalas, Latvijas Zemkopibas un
lauksaimniecibas ekonomikas zinatniskas pé&tniecibas institiita 1958.gada izstradatas
metodikas. Latvijas PSR lauksaimniecibas zemju veértéSanu veica sistematiski kop$
1959.gada. Pamatojoties uz Latvijas PSR Ministru padomes 1959.gada 28.janvara
lémumu Nr.41 tika uzsakta zemes kvalitativa un ekonomiska noveértésana.
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1973.gada metodika tika papildinata ar sadalu par zemes ekonomisko veért€Sanu.
Zemes kvalitativas un ekonomiskas veértéSanas darbus kolhozos un valsts saimniecibas
péc lokalas metodikas izpildija Latvijas Valsts zemes iericibas projekt€Sanas institiits
,Latgiprozem”.

Saskana ar izstradato un 1959.-1973.g. apstiprinato lokalo zemes veérté€Sanas
metodiku, veért€Sana bija komplekss pasakums, kura rezultata noteica lauksaimniecibas
zemju salidzinoSo kvalitati un to izmantoSanas salidzinoSo efektivitati (Kanavins,
Bérzina, Rausis, 2003). Veértésanu veica, pamatojoties uz augsnu un zemes tehnologisko
1pasibu kompleksu izpéti, ka ar1 uz katra atseviska zemes gabala salidzinosa noderiguma
noteikSanu mehanizgtai apstradei.

Zemes vert€Sanu republika veica divos aspektos, aprékinot:

= zemes kvalitates novertejumu, kas paradija dabas apstaklu kompleksa atbilstibu

kultiraugu mehaniz€tai audzeéSanai un lidz ar to §im kompleksam raksturigas
kultiraugu razu attiecibas;

= zemes ekonomisko novértg§jumu, kas paradija dabas apstaklu kompleksam

atbilstoSo zemes ienesiguma Itmeni esos$ajos razoSanas intensitates apstaklos,
vadoties no noteiktajam valsts lauksaimniecibas produktu iepirkuma cenam un
razoSanas specializacijas virziena.

levertétas tika ari dabas apstakliem atbilsto$as razoSanas izmaksu izmainas.
Zemes vert€Sanu veica uz lauka, tieSi noskaidrojot katra zemes gabala dabiskos
apstaklus un 1pasibas.

LPSR LM apstiprinata zemes verté€Sanas metodika ietvera augsnes bonit€sanu un
zemes ekonomisko vértésanu. Sie darbi bija savstarpéji saistiti. Augsnes bonité$ana bija
darbu sakuma posms, kura uzdevums bija izdalit zemes vert€Sanas vienibas — augsnu
agrosaimnieciskas grupas.

Zemes ekonomiska veértéSana bija otrais posms, kura noteica izdalito vertéSanas
vienibu salidzinoSo noveértgjumu atkariba no talak uzraditiem raditajiem. Atbilstosi
vienotai metodikai, zemes novert§jumi iedalfjas divas grupas, zemes kopéja
novertgjuma un dalgjos novertejumos (Boruks, 1975). Zemes kop€jo novertejumu
noteica péc 3 raditajiem - pec augkopibas produkcijas vértibas, diferenciala ienakuma
lieluma un péc razoSanas izmaksu atmaksaSanas raditaja. Zemes dal€jos novertejumus
noteica péc atsevisku kultiiraugu — graudaugu, tehnisko un lopbaribas kultiru razoSanas
raditajiem: razibas, diferenciala ienakuma un razoSanas izmaksu atmaksasanas.

Nosakot zemes salidzinoSo novert§jumu péc vienotas metodikas, vadijas péc
speciali izstradatam, PSRS vienotam lauksaimniecibas produktu cenam.

Latvijas PSR lokalas zemes vértéSanas metodikas galvena atskiriba no vienotas
zemes vertéSanas metodikas bija ta, ka zemes vért€Sanu pec lokalas metodikas veica
tieSi daba, vadoties no katra zemes gabala 1paSibam, un saimniecibas zemes vidgjo
novertéjumu aprékinaja uz atsevisko zemes gabalu noveért€jumu pamata.

P&c Vienotas metodikas zemes novertejums balstijas uz ieprieks sastadito augsnu
karSu, kartogrammu, ka ar1 kolhozu un sovhozu gramatvedibas datu izpeti un analizi,
attiecinot matematiskas apstrades cela iegiitos razoSanas raditajus uz konkrétam augsnu
agrosaimnieciskajam grupam. ST metodika deva iesp&ju veikt zemes vérteSanas darbus
1sa laika, izmantojot aprékinos elektroniski skaitlojamas masinas (ESM).

Augsnu Tpasibu un zemes tehnologisko 1pasibu raditaji, kas iegti, veicot lokalas
zemes verteéSanas darbus Latvija, saglabaja savu nozimi un bija pilna méra izmantojami,
parejot uz vienoto PSRS zemes veérté€sanas sistemu.

Saskana ar PSRS LM apstiprinato instrukciju zemes vérteéSanai, zemes veérteésanas
vieniba bija noteiktai aug$nu agrosaimnieciskajai grupai piederosa kontiira, kura izdalita
saimniecibas zemes kadastra kart€. AugSnu agrosaimnieciska grupa bija genétiski, péc
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meliorativa stavokla un saimnieciskas izmantoSanas, tuva augSnu paveidu kopa.
Atseviskos gadijumos ta varja parstavét arl vienu augsnu paveidu, bet sarezgitas
augSnu segas apstaklos ari konkrétu augSnu kompleksu vai kopu. Augsnu
agrosaimniecisko grupu sistematisko sarakstu apstipringja LM Galvena zemes
Vertesanas komisija.

Zemes kop€jo noveértejumu aprékinaja atseviski tirumiem, plavam un ganibam, ka
ar1 lauksaimnieciba izmantojamai zemei kopa. Daudzgadigos stadijumus veértéja ka
tirumus.

Zemes dal€jos novertejumus péc atseviSku kultliraugu audzesanas efektivitates
aprékinaja tikai tirumiem.

Zemes vertesanas darbu izpildiSanai izveidoja zemes klasifikacijas vienibas, par
kuram paredzgja:

= informacijas vakSanu un apstradi, ar noliku noskaidrot So vienibu dabiskas

1pasibas un noderigumu mehaniz€tai izmantoSanai augkopiba;

= zemes vért€Sanas tabulu sastadiSanas vajadzibam nepiecieSamo bazes raditaju

aprékinasanu;

= zemes noveért€juma raditaju aprékinasanu kolhozos un valsts saimniecibas.

Par zemes noveértgjuma vienibu bija piepemta augSnu grupa vai augsSnu
agrosaimnieciska grupa, kas tika izveidota atbilstosi PSRS LM izstradatajiem
noradijumiem par augSnu grup&Sanu zemes raksturoSanai un kvalitates uzskaitei.
Augsnu agrosaimnieciskas grupas veidojas ka genézes, galveno fizikalo un agrokimisko
1pasibu, mehaniska sastava, mitruma apstaklu, meliorativo pasakumu nepiecieSamibas
un iekultivéSanas pakapes, ka arT saimnieciskas izmantoSanas zina tuvu aug$nu paveidu
grupa (Brivkalns, 1959). AugSnu agrosaimnieciskas grupas izdalija atseviski meliorétam
un nemeliorétam zemém.

Augsnu agrosaimnieciskajai grup€Sanai un attieciga grupu saraksta sastadiSanai
tika izmantota republika uzkrata pieredze un informacijas materials:

= zemes vert€Sanas darbos veikta augSnu grupeésana 1959.-1968.g.;

= 1971.-1977.g. zemes ekonomiskas vertéSanas darbos veiktie augsnu

agrosaimnieciska grup&Sanas raditaji;

= specialie p&tijumi, attieciba uz augsnu agrosaimniecisko grup&sanu.

Razibas un izmaksu bazes raditajus pa augsnes agrosaimnieciskajam grupam
aprékinaja, pamatojoties uz vidgjiem raditdjiem pa saimniecibu ekogrupam un
korekcijam, izskaitlotam péc korelacijas un regresijas analizes materialiem. Razibas
vidgjos raditajus pa saimniecibu ekogrupam aprékinaja taja gadijuma, kad razoSanas
intensitates Ilimenis visas saimniecibas bija aptuveni Iidzigs, t.i., kad galveno
ekonomisko faktoru (nodroSinatiba ar lauksaimnieciskas razoSanas pamatlidzekliem,
darba resursiem, augsné iestradatais mineralméslu daudzums u.c.) vertiba atSkiras no
vidgjas vertibas ne vairak ka 20% apméra.

Zemes vertéSanas rezultata katrai saimniecibai tika sastadita zemes kadastra lieta,
kura apkopoja zemes vertéSanas gaita ieglto informaciju — lauksaimnieciba
izmantojamo zemju — tirumu, daudzgadigo stadijumu, plavu un ganibu - kontiiru platiba
noteiktai augsnes agrosaimnieciskajai grupai, zemes kontiiru platiba un meliorativais
stavoklis, augsnes erodétibas, akmenainibas un iekultivéSanas pakapes raditajs, zemes
gabala atbilstitba mehanizétai lauka darbu izpildei, ka ar1 atbilstosi Siem raditajiem
noteiktais katra zemes gabala pasSreizgjais un perspektivais noveértejums. Bez tam katrai
saimniecibai aprékinaja videjo sverto kvalitativo un ekonomisko noveértgjumu tirrumiem,
daudzgadigiem stadijumiem, plavam un ganibam, ka ar lauksaimnieciba izmantojamai
zemei kopa (Yepémywrun, Kononomoscxuii, 1962, Kazaka, 1978).

38



Padomju Latvijas laika augsnes kart€Sanas un verteSanas lauka darbi tika veikti
tris kartas, kuru rezultata izstradaja augsnes un lauksaimniecibas zemes kvalitativa
novertéjuma kartes, kas aptvéra visas lauksaimnieciba izmantojamas zemes.

Augsnes kartéSanas un zemes vertéSanas pirmas kartas darbi tika veikti no 1959. —
1968. gadam, ka rezultata tika public€ti ta materiali un dotas konkrétas rekomendacijas
zemes vert€Sanas materialu izmantoSanai praksé (Boruks, Brivkalns, 1967; Kasaxa,
1980; Jloymep, 1980). Vienlaikus ar zemes vert€Sanas darbu izpildi notika arT zemes
veértéSanas darbu principu un metodikas pilnveidoSana. Sakuma ta bija domata ka
augsnes agrokimisko T1paSibu noskaidroSana un augsnes agronomiskas vértibas
noteikSana, izdarot nepiecieSamos apsekojumus uz lauka, izmantojot jaunakos aerofoto
uzmeriSanas karSu materialus, veicot nepiecieSamas augsnu analizes laboratorija un
sastadot augsSnu aprakstus. Pakapeniski no augsnes bonit€Sanas pargdja uz zemes
veérteésanu, ieklaujot apsekojamo faktoru skaita ari zemes tehnologiskas ipasibas —
konttru platibu, zemes virskartas slipumu, veiktos melioracijas darbus un akmenainibu.
Visiem kolhoziem un padomu saimniecibam izsniedza liela méroga — 1:10 000 —
augsnes un zemes kvalitates novertéjuma kartes.

1972. — 1976. gados visas lauksaimniecibas zem@s notika zemes kvalitates
novertéjuma materialu atjaunoSana un zemes ekonomiska vérteéSana (Strautins, 1983).
Materiali tika izsniegti saimniecibam, un rezultati publicéti, ka arT tika doti ieteikumi
zemes vertéSanas materialu izmantoSanai toreiz aktualu lauksaimnieciskas razoSanas
jautajumu risinasanai.

No 1973. — 1977. gadam notika augsnes kart€Sanas un zemes vértéSanas darbu
otra karta, kur uz atjaunotam situacijas kartém parnesa un kamerala cela aktualiz&ja
lauksaimnieciba izmantojamas zemes lietoSanas veidu noveért€§jumu, ievedot zemes
vertibas labojumu saskana ar veiktajiem zemes melioracijas un iekultivéSanas darbiem.
kadastra veSanas kartibu”. Saja 1émuma bija noteikts, ka visa PSRS teritorija zemes
kadastra darbi, ietverot zemes lietotaju registraciju, zemes uzskaiti un vértéSanu,
realiz€jami p&c vienotas sist€émas.

Pareja uz vienoto zemes kadastra sisttmu bija javeic 1978. — 1980. gados.
Atbilsto§i min&tajam valdibas [@mumam, PSRS Lauksaimniecibas ministrijas vadiba
izstradaja zemes vertéSanas metodiku ( Latvijas PSR zemes..., 1979), instrukciju zemes
vertésanas darbiem, ka arT noradijumus So darbu izpildei (1.7.att.).

Ar 1983. gadu sakas augsnes kartéSanas un zemes kvalitates vértéSanas darbu
3. karta. Zemes vertesanas darbi un regulara aktualizacija notika visas lauksaimniecibas
un ari valsts rezerves zemes, pie tam tieSi daba, noskaidrojot un ierakstot lauka zurnala
visas konkréta zemes gabala dabas apstaklu Ipatnibas un péc iepriekS sastaditajam
noveértgjuma tabulam nosakot ta kopgjo, ka ar1 specialo novert§jumu klas€s un balles
katrai kontiirai atseviski; pec tam ka vidgjo sverto aprékinaja visas saimniecibas, ciema
padomes, ka ar1 rajona un republikas novért€§jumu (Boruks, 1975; Eihmane, 1988;
Kanavins, Bérzina, 2003).

Zemes vert€Sanas darbu gaita katrai saimniecibai izgatavoja augsnes karti, ka ar1
zemes novert§juma karti un apraksta lietu. Kameralajos darbos paradija visas zemes
noveértg§juma kontiiras, to robezas, un noveért§jumu klas€s un ballés, aprékinaja to
platibas un saimniecibu kop€jo noveértéjumu, ka art izgatavoja un noformgja arhtvam un
saimniecibai izsniedzamos plana un apraksta materialus.
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Zemes uzskaites
materiali

Augsnu apsekosanas
un zemes kvalitativas
vertéSanas materiali

Saimniecibu
statistiskas atskaites
materiali

A 4

Augsnu iedaliSana
agrosaimnieciskajas
grupas

A 4

AugsSnu
agrosaimniecisko
grupu platibu
noteikSana
saimniecihas

A 4

Saimniecibu
iedaliSana
ekologisko apstaklu

\ 4

Dabas un
ekonomisko faktoru
ietekmes analize

A 4

Galveno dabas un
ekonomisko faktoru
ekonomiskas efektivitates
aprékinasana

A 4

Razibas funkcijas
sastadiSana

A 4

Razibas un izmaksu
vidgjo raditaju
aprékinasana
ekogrupas

A 4

Razibas un izmaksu vidgjo
raditaju aprékinasana pie
vidgjo ekonomisko faktoru
Iimena

A 4

Augsnu mehaniska
sastava ietekmes
noteikSana

Augsnu
iekultivéSanas
pakapes ietekmes
noteikSana

\ 4

Razibas un izmaksu bazes raditaju noteikSana

agrogrupu griezuma

\ 4

Bruto produkcijas vertibas, fondu apgadatibas un
normativa tira ienakuma bazes raditaju noteikSana

\ 4

Zemes veértesanas tabulu sastadiSana

Avots: autores veidota shéma péc Latvijas PSR Zemes veértéSanas darbu
metodikas (1979)

1.7.att. Zemes vérteSanas shéma Latvijas PSR

Visas kartas darbus veica p&c saskanotas metodikas. Lielsaimniecibu un valsts
rezerves zem@m visas platibas veica gan augsnes kart€Sanu, gan ari vienlaikus

40



lauksaimnieciba izmantojamas zemes vért€Sanu. Tapat ka trisdesmitajos gados, ari
padomju laika lauksaimnieciba izmantojamas zemes novértejumu, vadoties no augsnes
cilmieza, augsnes tipa un granulometriska sastava, ka ar1 mitruma, teritorijas
tehnologiskiem apstakliem un zemes iekultivésanas pakapes, noteica ballgs.

80 — tajos gados zemes veért€Sanas darbus Latvijas PSR veica pa zemes kadastra
rajoniem. Tajos iedalija teritoriju ar saméra vienveidigiem klimatiskiem, reljefa,
augsnes un zemes tehnologiskajiem apstakliem, noderigumu lauksaimnieciskajai
razoSanai, ka ar1 razoSanas specializacijas virzienu (1.2.tab.).

Kadastralas rajonéSanas shema

1.2.tabula

Kadastra rajons

Administrativais
rajons

Valdosais reljefs un
augsnes

Galvenais razoSanas
specializacijas virziens

Kraslavas, Ludzas
Ré&zeknes, Balvu,
Preilu

velénu podzolétas
erodetas, ar1 velenu
podzolétas gleja un
klejotas, smilSmala, mala
un malsmilts augsnes

Centralais
1.1. Zemgales Bauskas, Dobeles, | Lidzens, velénu karbonata, | Piena, ciikgalas, liellopu
lidzenums Jelgavas velénu glejotas smilSmala | galas razoSana,
augsnes cukurbietes, graudi,
darzeni
1.2.Rigas Rigas, Ogres, Lidzens, vilnots, velenu Piena, liellopu galas,
piepilsétas zona Tukuma podzolétas, velenu klejotas | ciikgalas razoSana,
un podzolétas gleja, smilts | graudi, kartupeli, darzeni
un malsmilts augsnes
Rietumu un Kuldigas, Vilpots, vietam lidzens, Piena, liellopu galas,
Dienvidlatvijas Liepajas, vietam paugurains, velenu | ciikgalas razoSana,
Ventspils, Saldus, | podzolétas, art velénu graudi, kartupeli,
Talsu, Jekabpils, klejotas un podzolétas nedaudz cukurbietes,
Aizkraukles gleja malsmilts augsnes lopbaribas kulttras
Viduslatvija Aluksnes, Césu, Paugurains, vietam Piena, liellopu galas,
Gulbenes, lidzens, velénu podzolétas, | ciikgalas razosana, sugas
Limbazu, ari erodétas, velenu gleja jaunlopu audzgésana,
Madonas, Valkas, | smilSmala un malsmilts graudi lopbaribas
Valmieras kultiiras, arT kartupeli un
dalg&ji lini
Austrumlatvija Daugavpils, Paugurains, vietam vilpots, | Piena, liellopu galas,

cuikgalas razoSana,
graudi, lini, lopbaribas
kulttiras

Avots: pec Zemes kopeéja un daléjo novertejumu raditajiem (1987.g.1.janvart)

Latvijas PSR teritorija bija iedalita 4 kadastra rajonos, no kuriem pirmie divi
iedalijas divos apaksrajonos. Veiktos zemes verteéSanas aprékinus plasi izmantoja rajonu
un atsevisko saimniecibu iegiitas produkcijas aprékinu noskaidrosana un planosana, ka
ar1 rezultatu analiz€ un zemes produkcijas jeb razotsp&jas noskaidroSana .

Zemes vertéSanas rezultatus apkopoja un izdeva krajumos. P&c iegilitajiem
rezultatiem Latvija vid€jais tirumu zemes novérte§jums bija 41 balle (1.3.tab.), bet
lauksaimnieciba izmantojamas zemes noveért§jums — 38 balles (Zemes kopéja un
daléjo..., 1989).
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1.3.tabula
Zemes novertéjuma raditaji pa kadastra rajoniem

N.p. Kadastra Kopgjais
k. rajoni un novertéjums pec Dalejie novertejumi (balles)
apakSrajoni produktivitates
(balles)
tirumiem LIZ | graudiem | kartupeliem | liniem | cukurbietem
1. Centralais 55.6 54.3 553 44.7 - 53.6
Zemgales
lidzenums
2. Centralais 414 39.1 42.7 42.6 - 359
piepilsétas
zonas
3. Rietumu un 40.5 37.4 41.9 40.2 - 353
Dienvidlatvijas
4. Viduslatvijas 39.0 353 39.9 37.4 37.9 -
5. Austrumlatvijas 35.5 32.7 36.9 32.0 32.6 -
Vidgji republika 41.0 37.7 42.0 38.2 35.0 40.7

Avots: péc Zemes kopéja un daléjo novertejumu raditaji (1987.g.1.janvari)

Lidz ar to var secinat, ka padomju Latvijas laika izstradatas kartes un tabulas
deva milzigu ieguldijumu talakai zemes vertéSanai. Lai gan zemes vert€Sana bija
darbietilpiga, ta nodroSinaja loti vispusigas zinas par katru zemes gabalu, kas aptvéra
visu Latvijas teritoriju. Zemes vért€Sanas datus pa saimniecibam, kopa pa rajonu
regulari public€ja un tos izmantoja lauksaimnieciskas raZzo$anas analiz€ém un planoSana,
ka arT organizatorisku un vadibas jautajumu risinasana (Augsnes kartésanas un
saimniecibu..., 1983).

Lidz 1990. gadam, kad tika uzsakta zemes reforma, augsnes kart€Sana un zemes
vertéSana tika pabeigta pusei no Latvijas rajoniem (Lauksaimniecibas sistéma
Latvijas..., 1991; Zeme: mana, tava..., 2002; Zemes izmantoSana un kadastrs..., 2001).
Zemes novert§juma pamata izmantoja jaunakos aerofotogrammetrijas cela iegiitos
planus méroga 1:10 000, turklat, ka jau iepriek§ ming&ts, lielsaimniecibam tika
izgatavotas zemes noveért€§juma un augsnes kartes, kuru izstrades darbi turpinajas lidz
1991.gadam.

Sakara ar lielo politisko parmaigu Latvija netika pilniba pabeigta tresa
lauksaimnieciba izmantojamas zemes novértgjuma karta, ka rezultata Latvija bija $adi
pedgjie zemes kvalitates verteSanas materiali (1.8.att.):

= 3.kartas materiali, izgatavoti laika no 1982. — 1991. gadam, pie tam pilnigi

pabeigti bija 13 rajonos, kur augsnes un zemes kvalitates novert€juma
kartografiskie un teksta materiali bija augstvertigi un izmantojami aktualo
problému risinasanai;

= 2.kartas veértéSanas materiali, zemes vertéSanu veicot 1972. — 1980. gada; tie

aptvéra 12 rajonus.
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B I kartas rajoni
daléji izpildita 111 kirta

11 Kartas rajoni

Avots: péc VZD materialiem
1.8. att. Zemes kvalitates vértesanas stavoklis 1991. gada

Plani un vértésanas lietas bija dal&ji novecojusas, jo péc lauku darbu izpildiSanas
vairakos rajonos izgatavoja jaunu kartografisko pamatu, veica zemes melioraciju un
izmainija robezas, ka rezultata daudzviet, ipasi melioréto zemju masivos, bija
nepiecieSams veikt saimniecibu lietas uzradita noveért€§juma labojumu, Iidz ar to var
secinat, ka otras kartas vert€Sanas materiali jau bija novecojusi un tiem bija javeic
korig&jumi, lai tos var€tu ar augstvertigi izmantot.

1.4. Masveida jeb kadastralas vértésanas sistémas biitiba

Masveida vertéSana ir sistematiska TpaSumu grupu veértéSana noteiktad datuma,
izmantojot standartizétu procediiru. Lidz ar to masveida vertéSanas mérkis ir visu valsti
esoSo Tpasumu lidzsvarota un efektiva veértéSana. Uzdevumu izpild€ ietilpst datu
vak$ana un uzturéSana, tirgus analize, masveida vert€Sanas modelu izstrade, kvalitates
kontrole un vértibu publiska pamatoSana (Gloudeman, 1999). Efektivai masveida
vertésanai ir nepiecieSams pietieckams budzets, pietiekams skaits darbinieku un atbilstosi
resursi.

Masveida vert€Sanas panémienos uzsvars tiek likts uz vertibas noteikSanas
modeliem, kas izteikti vienadibu, tabulu un grafiku veida, uz standartizé€tiem
panemieniem un statistisko kvalitates kontroli. Masveida vértéSanas sist€éma, neatkarigi
no ta, vai $1 sist€ma ir datoriz€ta vai manuali apkalpojama, var tikt apskatita ka
sastavosa no piecam apaksSsistemam (Betts, Ely, 1994, The Appraisal of Real Estate,
1983; Zevenbergen, Frank, Stubkjaer, 2007) - datu parvaldibas sist€émas, vertibas
noteikSanas sistémas, veértéSanas rezultatu analizes sist€mas, administrativas / atbalsta
sistémas un siidzibu sistémas (1.9.att.). Sis piecas apak$sistémas ir viena no otras
atkarigas. Pieméram, v@rtibas noteikSanas sistéma tiek izmantota datu parvaldibas
sisttma uzturétad informacija, un ta sniedz izejas datus (v€rt€§jumus), kurus ir
nepiecieSams izmantot pargjas trijas sisteémas.
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Ilasveida wertEfanas sistéma

Datu
parvaldibaz
sistEtma

Tpaguma Pirkuma, izmaksu,
raditaji iEdeviam’
ienalkams dati
[ [
Dratu Apkopofana
iegisana Ul
daba atialize
[ |
Dratua
ievadifana un
redigEZana

Diatu saglabaSana,
drofiha un
uztuESatia

W Brtibu
noteikfanas
sistEma

Diarfjummn
salidzinds atias
metode

Izdevamu
metode

Iendkumu
metode

W ErtEjuma
parbaude un
wErtThu
saskatioSatia

W ErfThu
publiska
patmatoSana

Avots: autores veidota shema péc R.Gloudemana teorijas (1999, 2005)

1.9.att. Masveida verteSanas sistemas shema

VEttEZanas A dministrativa Aadzbua
rezultatn athalsta sistEma
analizes sistéma sistEma
| | |
Pitluma cenu Budieta
korekeijas sadalifana, Dokumentn
grafilas apkopoSata
l sastadifana un I
Pirloama datu planosana . -
un oficiilo Halidzinimie
wErtELmL [ pitkumi
saskanoifana IzpEte, analize un I
I zinojum Vermbas
Moteiktis vEriTha un Sruegsana noteiksanas
tirgus vErihas | etaloni
gakatThu pEtfjumi: Tenmumi un |
o sa.akan"ba; oficiilas vErtThas _
o vienotiba. ierobeZojuimd UT"F Efﬁhu.
rasanas galta
| |
Pirloama datu Modolkla l
parskati vErtEumu re Sistrs Re .zulfi’ﬁtu
I un pazinojumi pazmiosana
Procediras! l
kartihas Sabi_e driskis
parbaudes attiecibas
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Datu parvaldibas sist€tma ietilpst Ipasuma raksturojumu datu, salidzinamo datu
(pirkuma, izmaksu, ka arT ienakumu un izdevumu datu) vaksana, ievadiSana, redigésana,
organizacija, saglabasana un uzturésana (Betts, Ely, 1994, Teiin, 1987).

Datu parvaldibas sist€ma ir masveida vertéSanas sist€émas pamats, un Sis sisteémas
uzbiive ir riipigi japlano un jakonstrué. Svariga ir datu kvalitates kontrole, jo veértibu
precizitate ir atkariga no ta, cik ticami ir dati, uz kuriem balstoties, tiek noteiktas
vertibas. Bez tam, datu vakSana un uzturéSana ir masveida vérteSanas sistemu
visdargakais process. Saja joma piepemtie sistémas izveides lémumi galvenokart
noteiks sist€émas darbibas izmaksas.

Sistémas veidotaji pienem l@mumu par to, kuri datu elementi ir javac un jauztur.
Tadel, ka datu vakSana un apstrade ir dargs process, veért€Sanas iestadei ir javac tie
1pasumu raksturojoSie dati, kas ir svarigi vertibu aprékinasana, un lidz minimumam ir
jasamazina lieku un nebitisku datu vaksana. Eksperimentalie p&tijumi palidz noteikt to,
kuri datu elementi ir nepiecieSami.

Vertibas noteikSanas sistéma sastav no darfjumu (pirkumu) salidzinaSanas,
izmaksu un ienakumu metozu, pielietojumiem masveida veérteSana. Pirkumu
salidzinasanas metode ietver daudzkart§jas regresijas analizi (I'epmeiiep, 1971),
pielagoto novert€juma izdariSanas procediru un automatiz€to salidzinamo pirkumu
analizi. Izmaksu metodes izmantoSanai ir nepiecieSama datoriz€tu izmaksu grafiku un
vienadojumu uzturéSana, amortizacijas grafiku atvasinasana no tirgus datiem un uz
izmaksam pamatoto vertibu saskanoSana ar tirgus datiem. Ilenakumu metode masveida
vertésana tiek izmantota ienakumu reizinataju un vispargjo likmju izstradei un
izmantoSanai. Vertibas, kas aprékinatas, pielietojot tris minétas metodes, ir japarbauda
un jasaskano, lai varétu izveleties 1paSuma galigo vértibu, kas tiks izmantota nodokla
noteikSanai.

Vertibas noteikSanas sistéma tiek izmantoti Ipasuma raksturojuma dati, kas tiek
uzturéti datu parvaldibas sisteéma. Rezultatu analizes sist€mas sniegtie noteiktas vertibas
un tirgus vértibas sakaribu pétijjuma iznakums var palidzet uzlabot vértibas noteikSanas
modelus un noteikt to, kuras metodes sniedz vislabakos rezultatus. Vertibas noteikSanas
sisttmas raditas vertibas tiek izmantotas gan vertéSanas rezultatu analiz€, gan
administrativajas sistémas. Tapat vertibas noteikSanas sistéma nosaka to, kuri dati ir
jauztur, lai vérte€Sanas metodes varétu veiksmigi izmantot.

Rezultatu analizes sist€éma parrauga masveida veérteésanas sistemu efektivitati (The
Appraisal of Real Estate, 1983). Sis sistémas galvenais uzdevums ir noteiktas vértibas
un tirgus vertibas sakaribu pétijumi, Sie petljumi nosaka atkartotas vert€Sanas
prioritates, korigé TpaSumu vertibas attieciba pret tirgus datiem un lidz ar to palidz
vertetajiem.

Lai biitu iesp&jami noteiktas vertibas un tirgus vertibas sakaribu pétijumi, pirkumu
analizes posms izmanto vertibas noteikSanas sist€émas sniegtos Tpasumu raksturojosos
datus, ka ar1 pirkuma datus, kas tiek uzturéti datu parvaldibas sistéma. PardoSanas cenas
pec nepiecieSamibas ir jakorigé, nemot veéra pirkuma darijuma laiku, netipisku
finans€jumu un pirkuma cena ieklauto kustamo ipaSumu. P&c tam pardoSanas cenas ir
jasalidzina ar nodokla vajadzibam noteiktajam vertibam. Noteiktas vertibas un tirgus
vertibas sakaribu pétijumu rezultati tiek izmantoti vertibas noteikSanas sisttma dazadu
Ipasuma vertibas noteikSanas metozu un panémienu precizitates izvert€Sanai, ka ari
administrativaja / atbalsta sistéma budZeta sadaliSana, planosana un grafiku sastadiSana.

Papildus noteiktas veértibas un tirgus vertibas sakaribu petijumiem var veikt
izskatiSanas un parbaudes procediiras, kas ir ipasi noderigas tada veida TpaSumu
vertésana, kas tiek pardoti reti. Ja vertésana ir profesionali pielietotas atzitas vertéSanas
metodes, tad var uzskatit, ka rezultati kopuma bis pienemami.
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Administrativa / atbalsta sist€éma ietver sevi dazadas funkcijas un aktivitates, kas
ir dazadas pakapés automatizétas. Lielakas dalas administrativas / atbalsta sist€émas
aktivitasu veikSanai ir nepiecieSama vértibas noteikSanas sistema, datu parvaldibas
sistéma vai vertéSanas rezultatu analizes sistéma ietilpsto$a informacija, un $1 sisteéma
rada rezultatus, kas tiek izmantoti viena vai vairakas citas minétajas sisttmas. Dazadu
pétijumu un pazinojumu rezultati savukart var ietekmét datu parvaldibas un vértibas
noteikSanas procesus. Lai arT dazas administrativas / atbalsta sist€mas sastavdalas, tadas
ka nodokla vert&jumu registri un vert€§juma pazinojumi, ir vienkarsi istenojamas, citas
§1s sist€mas sastavdalas var tikt uzlabotas, tas automatizgjot un tamlidzigi.

Datorizetai masveida vertéSanas sist€mai ir janodroSina siidzibu izsekoSanai un
izskatiSanai nepiecieSama informacija. Sistéma ir jaietilpst posmiem, kas nodroSina
iesp&ju meklet pasuma dokumentus un informaciju, ka ar1 sniegt salidzinamo pirkuma
datus un 1pasuma vertibu ietekméjosos raditajus, kas tiek izmantoti Tpasuma vértibas
pamatoSana siidzibu gadijjuma. Vertétajam ir jabut sp€jigam izsekot siidzibu
izskatiSanas procesa gaitai, t.i., iesniegto siidzibu skaitam, apstridéto vertibu apjomam
un mainitajam vertibu apjomam. Ir noderigi arT uzturét datoriz€tu informaciju par
stidzibu sakara pienemtajiem l€mumiem, jo §T informacija var tikt izmantota siidzibu
izvertéSana un vertibu pamatosana nakotne.

Pamatojoties uz Latvija speka esoSajiem normativajiem aktiem (Nekustama
ipasuma valsts..., 2005; Kadastralds veértésanas noteikumi, 2006), kadastrala jeb
masveida vertesana ir saskana ar normativo aktu principiem istenotu darbibu kopums,

Diatu apkoposana Diatn analize Fladastralo vErtihu aprEkins
nodokla aprEkinarn
Zemesgrimata Uzt ! f Finangu
! , ruinistrija
' Kadastralas vErtthas : 'y
l l H aprekina modeli '
Heknstarna Tpadurna valsts ' * E
kadastra inform@cijas sistéma —= ! .
Y H H Butomatizets
: : kadastrilo vErthu
: T ek
Pagvaldiba » v :
; Kadwtidlovértin | | !
' hize !
' ' Paivaldiha
—h 1
! Bazes vertha ' ¢
Publiskie piedivijuri | ——# Tpasnicks
(ponils) i ;

Avots: autores konstrukcija péc VZD informacijas
1.10.att. Kadastralas verteSanas sistémas shéma

lai noteiktu kadastra objektu un nekustama ipaSuma nodokla objektu veértibu, kas
izmantojama normativajos aktos noteiktajam vajadzibam. Tadel, kops 1994.gada viens
no VZD uzdevumiem ir uzturét un pilnveidot vienotu nekustama ipaSuma kadastralas
vertésanas sistemu (1.10.att.), lai nodrosinatu nekustamo Tpasumu kadastralo veértibu
noteikSanu valsts, pasvaldibu un sabiedribas vajadzibam.

Pamatojoties uz valstt speka esoSajiem normativajiem aktiem, Latvija kadastralas
vertéSanas sist€émas darbiba tiek organizéta $ados tris etapos:
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= datu apkoposana;

* datu analize;

= kadastralo vertibu aprékins.

Datu apkoposana ietver datu registraciju un aktualizaciju gan Nekustama Tpasuma
valsts kadastra informacijas sisttma, gan Nekustama ipaSuma tirgus informacijas
sistéma, ka ar1 citu datu iegtSanu kadastralas vért€Sanas vajadzibam (Parsova, 2002;
Baumane, Krievina, 2010). Datu analizes procesa iegitie dati detalizéti tiek izvert&ti un
matematiski apstradati talakai izmantoSanai kadastralo veértibu bazes izstrade un
kadastralas vertibas aprékinu modelos. Kadastralas vértéSanas sisttma nosaka, ka
kadastralas vertéSanas process balstas uz vienotiem principiem, novertgjot visus
Nekustama 1pasuma valsts kadastra sistéma registrétos 1ipaSumus, pielietojot
apstiprinatos kadastralas vérté€Sanas modelus un nodroSinot §1 procesa pilnu
automatizaciju.

1.5. Vértesanas teoréetiskie modeli un to ekonomiskais pamatojums

Vispargja nozimé modelis ir kadas darbibas att€lojums. Modelus konstrué
pétnieki, zinatnieki un analitiki, lai parbauditu teorijas un ieprieks paredz&tu gaidamos
rezultatus.

Modeli var but fiziski, konceptuali un matematiski (Bahl, Martinez-Vazquez,
Youngman, 2008; Frolova, Fortins, 1985). IpaSuma vértibas noteikSanas modeli,
aprekinos izmantojot nekustama Ipasuma datus, skaidro Ipasumu vértibu. Sie modeli
tiek sastaditi, izejot no izmaksu, ienakumu un darijumu salidzinasanas metodém.

Masveida vert€Sanas modela konstru€Sanai ir nepiecieSamas labas verteéSanas
teorijas zinaSanas, datu analize un izp&tes metodes. Vislabakie modeli ir precizi,
racionali un izskaidrojami (Maeasunwuros, 1980; Kazaxa, 1981). Modelus, kas
atspogulo situaciju vietgja tirgd, ir ar1 vieglak publiski pamatot. Vertetajiem pirms jau
nodefinéta modela izmantosanas darba vajadzeétu apskatit $T modela piep@mumus un
struktiiras vai vienkarsi vajadzétu modeli ieklaut lielako dalu pieejamo datu.

Modela izveide un kalibréSana ir atSkirigi model€Sanas posmi. Modela izveide ir
modelu konstruéSana, balstoties uz vert€Sanas teoriju un tirgus analizi. Modela izveidé
ietilpst apskatamo mainigo lielumu izv€le un to savstarp&jo sakaribu, ka ar1 izvel&to
mainigo lielumu sakaribu noteikSana attieciba pret tirgus vertibu. Modela kalibrésana ir
nezinamu daudzumu noteikSanas process modela ietvaros, pieméram, celtniecibas
izmaksu un amortizacijas noteikSana izmaksu modela ietvaros, korekciju apméri
pirkumu salidzinasanas metode, ka arT tirgus nomas maksas un kapitalizacijas procentu
likmes ienakumu metode (Benmyens, 1980; I'apaes, Kucenes, 2000).

Vertésanas modeli att€lo gan tirgus piedavajuma, gan pieprasijuma pusi
(Bunvyun, 1973). Pieméram, apbiives zemes piedavajums kada rajona ir apbiives zemes
cenu (P) funkcija un piedavajuma faktoru, tddu ka komunikaciju buvizmaksu un
procentu likmju, grupa (s, sz, ..., S»), (1.2):

S=fP, s, 2, ..., Sy) (1.2)
Cenam celoties un citiem lielumiem paliekot nemainigiem, palielinas piedavajums.
Lidziga veida apbiives zemes pieprasijumu (D) var izteikt cenu un pieprasijuma faktoru,

tadu ka algu [imena un iedzivotaju skaita pieaugums, grupa (d;, d>, ..., d,) (1.3):

D=fP,d; d>, ..., dy) (1.3)
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Cenam celoties un citiem lielumiem paliekot nemainigiem, samazinas
pieprasijums. Apbiives zemes tirgus ir lidzsvara pie tadas cenas, pie kuras krustojas
piedavajuma un pieprasijuma liknes (1.11.att.). Saja punkta pieprasito apbiives zemes
gabalu daudzums ir vienads ar piedavato apbiives zemes gabalu daudzumu (Tapacesuy,
1995; Gloudeman, 1999).

» piedavajums

Cefla

pleprasTjums

B
L

dandzmums

Avots: péc R. Gloudeman (1999)
1.11.att. Nekustama IpaSuma cenas, izteiktas piedavajuma
un pieprasijuma funkcijas veida

Pieprasijuma faktori ietver sevi pirc€jiem nozimigus ipaSuma raksturojosos, bet
piedavajuma faktori ir saistiti ar IpaSumu pieejamibu tirgld (Paoduonos, Paouonos,
1999, Kothari, Zimmerman, 1995). lenakumus nesoSu Ipasumu gadijuma pieprasijuma
faktori ietver sevl tirgus novietojumu un stavokli. Piedavajuma faktori ietver sevi
1pasuma ekspluatacijas izdevumus un prasitas kapitala pelnas normas.

Gan izmaksu, gan ienakumu, gan pirkumu salidzinasanas metode atspogulo tirg
darbojosSos pieprasijuma un piedavajuma faktorus. Izmaksu metodes gadijuma
piedavajuma faktori atspogulo vertibu iesp&jamas aizstaSanas principu, un tie tiek
kalibréti (Iloounoeckuii, Hoeun, 1982). Pieprasijuma faktori Ipasuma novietojuma
ietekmes, amortizacijas tabulu un tirgus korekciju forma tiek kalibréti, pamatojoties uz
nekustama Ipasuma tirgus datiem. Pirkumu salidzinaSanas metodes gadijuma visi
faktori tiek kalibréti, izejot no viet§ja nekustamo Ipasumu tirgus datiem, saskana ar
piedavajuma un pieprasijuma principiem, Ipasuma komponentu vertibas summeéSanas
principa un veértibu iesp&jamas aizstasanas principa (Mankiw, Taylor, 2006).

Vienkarsaka veida ienakumu metodi var izteikt ar s$adu formulu (1.4):

y - 1ZEXP (1.4)
R
kur:
V - vertiba;
I - ienakums;
EXP - izdevumi;
R - kapitalizacijas procentu likme.

Tadgjadi vertiba ir ienakumu pieprasijuma /, ienakumu giiSanas izmaksu EXP un
pieprasitas investicijas atdeves likmes R funkcija. Pieméram, ja pieprasitas investicijas
atdeves likmes celas, vértiba kritisies.
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Visparg€ja ienakumu modela pamata ir katra modela komponenta piedavajuma un
pieprasijuma faktori. Pieméram, ienakums attélo iznomajamas platibas cenas lidzsvaru.
Ekspluatacijas izmaksas atspogulo apdroSinasanas, remontdarbu, parbiivju un lidzigu
darbibu lidzsvara cenu. Kapitalizacijas procentu likmes att€lo investiciju kapitala
lidzsvara cenu (attieciba uz risku korigétas procentu likmes).

Vispargjas modela strukttiras pétijumiem un skaidrojumiem ir pieversusies vairaki
arvalstu zinatnieki (Betts, Ely, 1994, Gloudeman, 1999; Paouownos, 1999; Mankiw,
Taylor, 2006, Bahl, Martinez-Vazquez, Youngman, 2008) uzsverot, ka modelis sastav
no viena atkariga mainiga lieluma un viena vai vairakiem neatkarigajiem mainigajiem
lielumiem. Atkarigais mainigais lielums ir lielums, kas tiek noteikts, pieméram,
IpaSuma vertiba. Neatkarigais mainigais lielums ir parametrs, kas tiek izmantots
atkarigd mainiga lieluma, piem&ram, platibas vai bruto ienakuma, noteikSanai. Modela
izveides laika vertétajs izlemj to, kuri mainigie lielumi tiks izmantoti un ka tie sava
starpa ir saistiti. Modela kalibrésanas laika tiek noteikts sakaribu daudzums - tas ir, tiek
noteikts katra neatkariga mainiga lieluma koeficients (cenas, naudas vienibu vai
procentualas attiecibas korekcija), pieméram, naudas vieniba par kvadratmetru.

Vertibas noteikSanas pamatmodelis ir $ads (1.5):

MV =BV +LV, (1.5)

kur:

MV - aprekinata tirgus vertiba;
BV - aprékinata eku veértiba,
LV - aprekinata zemes vertiba.

Pamatmodeli var paplasinat, €kas un zemes vértibas izsakot platibas un cenas
veida (1.6; 1.7):

BV = Ppx BSIZE, (1.6)
LV =Py x LSIZE, (1.7)
kur:
Pp - €kas cena par platibas vienibu;
BSIZE - €kas platiba;
P - zemes cena (par vienibu);

LSIZE - zemes platiba.
ST modela komponentus var apvienot §ada formula (1.8):
MV =(Pg x LSIZE) + (P, x BSIZE) (1.8)

Linedrais saskaitiSanas modelis 11dz ar to nosaka, ka zemes un €kas veértibas var
noteikt atseviSki un ka katras zemes un &kas vértibas palielinas, palielinoties So
parametru platibai (Searle, 1971).

Veiksmiga zemes vértibas noteikSanas modelu izstrade ir atkariga no ta, vai
model€Sanai tiek izmantots piemérots zemes pirkumu skaits. Bet var biit vertibu zonas,
kuras ir notikusi dazi zemes pirkumi, tad iesaka izmantot pirkuma datus, par ipaSumiem
ar labiekartojumiem tuvakajas vértibu zonas. Tadel papildus tiek izstradati zemes
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modeli labiekartotu zemes gabalu vértéSanai. Modeli var noteikt sakaribu starp zemes
raksturojumiem, pieméram, platibu, un tirgus vertibu (1.12.att.).

labiekartoiums
“Ettiba 1 -

¥

Avots: pec R. Gluodeman (1999)
1.12.att. Platibas un vertibas linearas sakaribas

Nekustama 1paSuma veérteésana var izdalit tris modelu veidus:
1) saskaitiSanas modelus;
2) reizinasanas modelus;
3) hibridos modelus.

Vertésanas modelu izstradataji biezi modela sastadiSana izmanto divas
vienkarSakas struktiiras - saskaitiSanas modeli un reizinasanas modeli, kas var sniegt loti
labus rezultatus.

SaskaitiSanas modeli ir izteikti $ada veida (1.9):

Y+by+bXi+bXo+... +b,X, (1.9)
kur
Y - atkarigais mainigais lielums;
Xi, X5 ..., X, -neatkarigiec mainigie lielumi (, ir neatkarigo mainigo lielumu skaits);
by - konstante;
by, b, ... b, - neatkarigo mainigo lielumu koeficienti.

Atkarigos un neatkarigos mainigos lielumus veértétajs precizé modela izveides
laika, un by, by, . . ., b, tiek noteikti modela kalibréSanas laika.

ReizinaSanas modela gadijuma mainigie lielumi netiek reizinati ar koeficientiem.
Ta vieta mainigie lielumi tiek kapinati pakapes (eksponentes) vai pasi kalpo ka pakapes,
kuras tiek kapinati modelt ieklautie koeficienti un rezultati péc tam tiek sareizinati.

Hibrids modelis ir modelis, kas ieklauj sevi gan saskaitamos, gan reizinasanas
komponentus.

SaskaitiSanas modeli ir visvienkarsakie, un tos ir visvieglak kalibrét. ReizinaSanas
modeli nelinearas un interaktivas sakaribas aptver labak, neka to dara saskaitiSanas
modeli, tau tajos nevar ieklaut saskaitiSanas lielumus. Mijiedarbibas un nelinearus
pien€émumus modelu konstru€taji saskaitiSanas modelos var ieklaut ar parveidojumu
palidzibu. Hibridie modeli ir visparigi modeli, un tajos ieklauj gan saskaitiSanas, gan
reizinasanas lielumus.

Kadastrala vertéSana apbiives zemei ir izstradats reizinaSanas modelis, bet lauku
zemei hibridais modelis, apvienojot saskaitiSanas un reizinaSanas modeli. Ta ka
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kadastralas vért€Sanas kartibu reglamenté normativie dokumenti, tad detaliz€taks So
modelu izklasts sekos promocijas darba 2.nodala.

Secinajumi par 1.nodalu

1. Nekustamais TpasSums ir viena no stabilakajam vertibam pasaul€, un ta resursi
nosaka katras valsts ekonomiskas, politiskas un socialas attistibas virzienus,
tadel nekustama 1paSuma skaidrojumi ir daudzveidigi un komplic@ti, un katram
no tiem ir savs ietekmes virziens un spektrs.
2. Kadastralas vertéSanas vajadzibam ir noteikti nekustama ipaSuma veidi un
nekustama Ipasuma objekti, kas veido katra veida TpaSumu.
3. Vertiba ir ekonomisks jédziens, kas atbilst vértibas noteikSanas kriterijiem,
nemot vera, gan saimnieciskas darbibas nosacijumus, gan nekustama Tpasuma
1pasibas, gan sabiedribas attieksmi pret ipaSumu.
4. Nekustamajam TpaSumam iesp&jams noteikt dazada veida vertibas, bet
pieprasijums péc viena vai otra veida vertibas noteikSanas konkréta laika perioda
ir atkarigs no ekonomiskiem un tiesiskiem aspektiem, tadel, lai Tstenotu
vertéSanas procesu, ir jabiit defin€tam gan vértéSanas objektam, gan veértéSanas
mérkim.
5. Nekustama 1paSuma kadastrala vértiba pamata tiek noteikta nekustama tpaSuma
nodokla noteikSanas vajadzibam, ta ir pamatota ar ekonomiskiem faktoriem un
tuvinata nekustama tpasSuma tirgus cenu Iimenim.
6. Pamatojoties uz véstures liecibam, var secinat, ka:
= Latvijas teritorija pirmais ar novertegjumu saistitais jédziens bija minéts
arkls, kad 17.- 18.gs tika veértetas zemnieku saimniecibas;

= Latvija no 1920.g. Iidz 1940.g. tika veikti v@rienigi vert€Sanas pasakumi
kadastralas veért€Sanas aprékinu balstot uz normativo ienesigumu, vadoties
no zemes gabala 1pasibam, geografiskas atrasanas vietas un augspu
kvalitates raditajiem,;

= padomju perioda tika veikta zemes kvalitativa vérteéSana, kas paradija dabas
apstaklu kompleksa atbilstibu kultiraugu mehanizetajai audz€Sanai un
ekonomiska vertéSana, kas tika rekinata pe&c augkopibas produkcijas
vertibas, diferenciala ienakuma lieluma un péc razoSanas izmaksu
atmaksasanas raditaja. Zemes vertéSanas darbu laika padomju perioda katrai
lielsaimniecibai izgatavoja augsnu karti un zemes novért§juma karti, un
regulari veica to aktualizaciju.

7. P&c 1990.gada notika strauja valsts parkartoSanas, kas tika balstita uz
privatipaSumu un vérsta uz tirgus saimniekoSanas sist€ému, lidz ar to tika
parkartota kadastralas vert€Sanas sist€ma, saglabajot ieprieks izstradato un
zinatniski pamatoto zemes kvalitates vert€Sanas sistému, kas aptveéra visas
lauksaimniecibas zemes.

8. Kadastralas vertésanas process no 1990.gadam lidz 2006.gadam ir pilnveidojies
pakapeniski, ietverot aprékinos biitiskus nekustamo Tpasumu raksturojoSos
raditajus, bet tomér zemes kvalitativais novertéjums joprojam tiek pamatots ar
1989.-1991.gados izstradatam augsnu un zemes kvalitativa novertéjuma kartem.

9. Masveida jeb kadastralas vert€Sanas sist€ma var sastavét no piecam
apaks$sisttmam: datu parvaldibas sist€mas, vertibas noteikSanas sist€mas,
vertéSanas rezultatu analizes sistemas, administrativas / atbalsta sistemas un
sudzibu sist€émas. Lai nodro$inatu nekustamo Ipasumu kadastralo vertibu
noteikSanu valsts, pasvaldibu un sabiedribas vajadzibam, Latvija kadastralas
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10. Ipaguma vértibas noteik§anas modeli skaidro ipasumu vértibu, aprékinos
izmantojot nekustama 1pasuma datus, tad€], pamatojoties uz izmaksu, ienakumu
un darfjumu salidzinaSanas metodém, tiek sastaditi tris veida modeli -
saskaitiSanas modeli, reizinasanas modeli un hibridie modeli.
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2. KADASTRALAS VERTESANAS TIESISKAIS PAMATS

Kadastralo vértésanu reguléjosas tiesibu aktu galvenas darbibas jomas ir kadastrs
un nekustama TpasSuma tirgus.

Latvijas Republika darbojas ES institiciju (Padomes, Komisijas) izdotie kopgjie
saistoSie dokumenti — Regulas, Direktivas, Ieteikumi, L€mumi u.c., ir izdoti ari
nacionalie likumi un tiem pakartoti Ministru kabineta noteikumi un citi normativie akti,
kuri reglament@ nekustama 1pasuma kadastralo vértéSanu, to veicinot un art kavgjot.

Nodala izvertéts IpaSumu vértéSanas standartu reguléjums, pamatojoties uz
nekustama TpaSuma vert€Sanas pamatprincipiem. Autore analiz&usi un izvertgjusi
nekustama Tpasuma kadastralas vert€Sanas tiesiskas bazes attistibu gan apbiives zemei,
gan lauku zemei. Pamatojoties uz aspektu, ka nekustama ipaSuma masveida jeb
kadastrala verteSana miisdienas balstas uz nekustama 1paSuma tirgu, nodala pétita art
nekustama Tpasuma tirgus tiesiskas bazes vesturiska attistiba.

Autore detaliz€ti izvertejusi zemes kadastralas verteSanas modelu tiesisko bazi,
un, pamatojoties uz kadastralas vert€Sanas teorétiskajiem un tiesiskajiem aspektiem,
sniegusi kadastralas veértéSanas modela definiciju un priekSlikumus lauku zemes
veérteSanas modela raditaja ,,Dzivojamas majas ietekmes konstante” nosaukuma mainai,
kas uzskatams par promocijas darba novitati.

2.1. Nekustama IpaSuma vérteSanas standartu reguléjums

Latvija nekustama ipasSuma vért€Sana tiek veikta, pamatojoties uz vert€Sanas
standartiem. 1996.gada Latvijas TpaSumu vértétaju asociacija (turpmak — LIVA) veica
Starptautisko Tpasuma vertéSanas standartu (International Valuation Standards, 2003;
Proposal for the restructuring of the IVSC, 2007) piekta izdevuma tulkoSanu, un ar
LIVA Padomes lemumu $ie standarti tika ieviesti ka Tpasumu vérté$anu reglamentgjoss
dokuments asociacijas biedriem.

2000.gada 15.aprili, saskana ar Hipotekaro kilu zimju likumu izdotajos LR
Ministru kabineta noteikumos Nr.60 ,Nekustama Ipasuma verteétaja licences
(profesionalas kvalifikacijas sertifikata) sanem3anas kartiba” pec LIVA iniciativas tika
ietverta norma, ka nekustama Ipasuma vértétaja pienakums ir veértét nekustamo tpaSumu
atbilstoSi Starptautiskajiem veértéSanas standartiem (Nekustamd ipasuma vértetaja...,
2000).

2002.gada 16.maija Latvijas nacionala standarta speku ir ieguvusi Latvijas
IpaSuma vérteSanas standarti LVS 401 (Ipasuma vertéSanas standarti, 2002), kas tika
izstradati uz Starptautisko TpaSuma verteésanas standartu pamata.

VertéSanas standarti ir veidoti, pilniba apzinoties profesionalas vérté€Sanas
procediiras sarezgitibu un situaciju dazadibu atseviskas valstis. Tie nesatur vértéSanai
nepiecieSamo zinaSanu apskatu, tomér, lai mazinatu atSkiribas starp dazadam
profesionalas darbibas sfeéram un palidz&tu parvarét problémas, kas rodas valodu
dazadibas dgl, standartos ietverta sadala ,,Visparigie jédzieni un veért€Sanas principi”.
Tapat ka atseviski vert§jumi, arl standarti ietver sevi neizb€gamas un nepartrauktas
izmainas, pat ja tas ir pakapeniskas un uzreiz nav pamanamas (International Valuation
Standards, 2003). Diemzgl latviesu valoda vertétajiem nav iesp&jams iepazities ar STm
izmainam, ka ar ar standartu pielikumiem, kas satur metodiskos noradijumus (anglu
val. - guidance notes) par tadam vert€Sana bitiskam t€mam, ka diskontétas naudas
plismas analize, izmaksu metodes pielietoSana finansu atskaites vajadzibam vai
lauksaimniecibas Tpa$umu vértésana. Sobrid jau ir izdots Starptautisko standartu
septitais izdevums, kas pavisam satur 14 pielikumus.
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Vertesanas standartu praktiskai pielietosanai ir butiski izprast to struktiiru.
Latvijas TpaSuma vertéSanas standartu struktiira ir identiska Starptautisko vertéSanas
standartu struktiirai. Katrs standarts satur $adas sadalas:

» jevads;

* jzmantoSanas lauks;

= definicijas;

= saistiba ar gramatvedibas standartiem;

= standarta formul&jums;

= piezimes;

= prasibas atskaites struktiirai;

= pielaujamas atkapes no standarta.

Ipasuma veérte$anas standarti sastav no 5 dalam jeb standartiem:

LVS 401-0 Visparigie jédzieni un vértesanas principi

Starptautiska Tpasumu vértéSanas standartu komitejas pieredze rada, ka, izpemot
atseviSkus gadijumus, pasaulé pastav principiala vienotiba veért€Sanas pamatjédzienu
izpratn€. Arl veért€Sanas metozu un procesa pamati dazadas valstis praktiski neatskiras,
reiz€m pastavot specifiskam, ierobezojosa rakstura prasibam to praktiskas pielietoSanas
joma vietgjas likumdosanas vai ekonomiska stavokla tpatnibu d€l. Standartu 0. dala ir
paredzeta ka jebkura vert€Sanas standarta papildinajums, kas defin€ profesionalaja
verteSana bitiskus pamatjeédzienus, ka zeme un Ipasums; nekustamais ipaSums,
privatipaSums un 1paSums (aktivs); cena, izmaksas, tirgus, vertiba; labaka un efektivaka
izmantoS$ana; lietderiba, aizvietoSanas vertiba; atlikusT aizvietoSanas vértiba.

LVS 401-1 Tirgus vértiba ka vertéejuma baze

ST standarta mérkis ir ieviest visparigu definiciju jédzienam , tirgus vértiba” un skaidrot
Sis definicijas terminologiju, ka ari paradit, ka ta piemérojama ipaSuma vértéSanai, kad
vértésanas merkis ir tiedi tirgus vértibas noteikSana. Sis standarts pielietojams tirgus
vertibas noteikSanai nekustamajam ipaSumam un ar to saistitajiem elementiem, t.i.,
ipasSums tiek vértéts ka pardoSanas objekts atklata tirgii. Standarts nosaka, ka tirgus
vertiba tiek noteikta, vertéSana izmantojamas metodes un procediiras balstot uz tirgus
datiem.

LVS 402-2 No tirgus vertibas atskirigas vértésanas bazes

ST standarta mérkis ir definét un paskaidrot no tirgus vértibas atskirigas vértésanas
bazes, noteikt to lictoSanas nosacfjumus, ka ari atskirt tas no tirgus vértibas. Saja
standarta sniegtas definicijas tadiem j&dzieniem, ka lietoSanas vértiba; 1paSums ar
ierobezotu tirgu; specializ€ts pasums vai TpaSas nozimes Ipasums; investiciju vertiba;
utilizacijas (likvidacijas) vertiba; piespiedu pardoSanas veértiba u.c.

LVS 401-3 Vertejumi finansu atskaites vajadzibam

Standarta mérkis ir sniegt pamatatzinas vértétajiem, kuri veic vert€§jumu finansu
atskaiSu vai dokumentacijas vajadzibam. Sis standarts var tikt izmantots ikvienam
nekustama Tpasuma, razoS$anas lidzeklu un aprikojuma noveértéSanas gadijumam, bet nav
piemérojams verteéjumam klienta personiskajas interesés. Standarts nosaka, ka:

= visus investiciju veidus un aktivus, kas uznp€mumam nav nepiecieSami, VErte,

pamatojoties uz tirgus vertibu un vadoties péc to lietderigaka un efektivaka
izmantoSanas veida;

= visus nespecializéta 1pasuma veidus, ko 1pasnieks ekspluaté (bet kas nav

investicijas vai parpalikums), ve&rté, pamatojoties uz tirgus vertibu pie
pasreiz€jas izmantoSanas bazes;

= visus specializéta T1pasuma veidus, kurus T1pasnieks ekspluaté, verte,

pamatojoties uz atlikusas aizvietoSanas vertibas metodi, iznemot gadijumus, ja
var izmantot kadu tirgus vertibas noteikSanas metodi.
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LVS 401-4 Vertéjumi kredita vajadzibam.

Sis standarts attiecas tikai uz Tpauma vértéSanu kredita nodroSinasanas vai paradu
saistibu nodro$inasanas vajadzibam. Kopuma $is standarts ir analogisks tirgus vértibas
noteikSanas standartam, bet atskirigiem TpaSuma veidiem tas nosaka specialu pieeju:

* investiciju Tpasuma gadijuma vertétajam tiek ieteikts novertet kop€jo
ienakumu, ko dod 1paSums ar taja investéto kapitalu, un kop€&jo ienakumu bez
investéta kapitala;

* razoSana iesaistTto, Tpasums javert€, pamatojoties uz neizmantota Tpasuma
bazes un izejot no ta labakas un efektivakas izmantoSanas, $ada pieeja tikai
atdala Tpasuma vértibu no kadam specifiskdim ta ipaSibam, ko izmanto
pasreizg€jais 1pasnieks, jo ,.finansialo saistibu neizpildes gadijuma, 1pasSums, ar
kuru nodroS$inats aizne@mums, var tikt vertéts tikai, ieverojot ta izmantoSanas
rakstura izmainas”, 11dzigi tiek vertets ar1 specializéts ipaSums;

= TpaSums, kas parasti veért€jams ka patstaviga ekonomiska vieniba (piem.,
viesnicas, rekreativie uznémumi) tiek verteti saskana ar riipigu iep@mumu
analizi p€c gramatvedibas dokumentacijas vai ar perspektivas analizi;

= nekustama IpaSuma, kas ir projekta un buivniecibas stadija, veértéSanas metodes
izvéle atkariga no bivniecibas stavokla faktiskaja vért€Sanas diena un
ticamibas, ar kadu ipaSums var tikt iepriek§ pardots vai iznomats pirms
buivniecibas pabeigSanas.

Tomér jaatzimé, ka lidz 2005.gadam IpaSumu vértéSanas standartos ieklautas
normas tika pielietotas galvenokart individualaja vért€Sana, bet no 2006.gada ar
Nekustama ipaSuma valsts kadastra likuma staSanos spéka, tas tiek pielietotas ari
masveida vertéSana jeb kadastralaja vertéSana.

2.2. Nekustama IipaSuma kadastralas vérteSanas tiesiskas bazes attistiba

Latvijai iegiistot neatkaribu, sakas strauja valsts politiska, sociala un saimnieciska
parkartoSanas uz privatipasuma balstitu, ka arT uz tirgu vérstu decentralizétu
pienéma lémumus ,,Par agraro reformu Latvijas Republikd” (Par agraro reformu...,
1993), ka ar1 1990. gada 21. novembri — likumu ,Par zemes reformu Latvijas
Republikas lauku apvidos” (Par zemes reformu..., 1993). Kadastrala vértéSana Latvija,
péc neatkaribas atgliSanas, aizsakas ar zemes veért€Sanu zemes reformas nodroSinasanai.
Tika ne tikai piepemti jauni likumi un 1€mumi, bet ar tika saglabati jau ieprieks
izstradata, zinatniski pamatota zemes kvalitates vert€Sanas sistéma, kas aptvera visas
lauksaimniecibas zemes, veicot noveértgjumu gan pa atseviskam ciema padomém, gan
rajoniem.

(Par zemes privatizaciju..., 1993), kas noteica kartibu, kada:

= atjaunojamas IpaSuma tiesibas bijuSajiem zemes ipasniekiem, kam tas bija

* nododama zeme pret atlidzibu Tpasuma LR pilsoniem,;

» nododama zeme 1ipaSuma par atlidzibu Latvija registrétam juridiskam
personam, no kuru apmaksatd pamatkapitala vairak neka puse pieder LR
pilsopiem.

Likums ,,Par zemes privatizaciju lauku apvidos” paredzgja ari to, ka zemes

novert§jumu nauda janosaka, ievérojot:

= zemes noveért€juma balles;

= korekcijas koeficientu par saimniecibas novietojumu;
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= vienu zemes noveért§juma balli (punktu) pielidzinot 70 kg rudzu vértibai

atbilsto$i rudzu iepirkuma cenai;

= augosas kokaudzes noveértgjumu.

Pienemot jaunu likumu ,,Par zemes nodokli”, kas noteica zemes nodokla
uzlikS§anu visiem zemes lietotdjiem atbilsto§i zemes noveért§jumam ballés un zemes
gabala atraSanas vietai. Ta rezultata zemes verteéSanai tika izvirziti jauni, svarigi
uzdevumi, proti, blit par pamatu atlidzibas apméra noteikSanai pie zemes nodoSanas
1pasuma, ka arT zemes nodokla aprékinasana. To izmantoja arT par pamatu zemes nomas
maksas aprékinos, slédzot zemes nomas ligumus.

Nemot veéra zemes reformas terminus un jauno zemes Tpasnicku skaitu, ka art
izvertejot padomju varas gados izstradatos zemes iericibas projektus un veiktas augsnu
kartéSanas rezultatus, tika izlemts atbalstit jaunas lauksaimniecibas zemes kadastralas
vertéSanas metodes, piemé&rojot 1957. — 1959. gados izstradatos zemes auglibas
izvertéSanas pamatprincipus, nemot veéra 20. gadsimta sakuma Vidzemes un Latvijas
kadastru pieredzi, ka arT padomju varas laika otras kartas izstradatos S§is metodikas
uzlabojumus (Boruks, 1991).

Zemes kvalitates novertéjums visiem zemes lietotajiem bija noteikts, vadoties no
katra atseviSka zemes gabala lietoSanas veida, ka arT no klimatiskajiem apstakliem. Par
cik dabas apstakli ir nemainigi vai praktiski maz mainigi, un to ietekme uz kultiraugu
razam, ka arT kop&jo augkopibas produkcijas daudzumu, ir stabili un ilglaicigi,
neatkarigi no zemes 1pasuma vai lietojuma stavokla, tika pienemts biitisks 1€mums
izmantot zemes reformas gaita, ka arT zemes nodokla apré€kiniem, eso$os zemes
kvalitates raditajus. Ta ka tie bija kopa pa lielsaimniecibu vai pagastu, bija jaizstrada
metodika, ka tos no esoSajam zemes veértésanas un kadastra kartem, un vérteésanas lietam
parnest uz zemes reformas gaita no jauna raditajam zemes vienibam (Zemes vertésanas
metodika, 1991). Sai nolika izstradaja ,Metodiku zemes novértéjuma operativai
aprékinasanai zemes reformas gaitd”, ko 1992. gada apstiprinaja Lauksaimniecibas
ministrija (Metodika zemes operativai..., 1992). ST zemes vértesanas metodika tika
papildinata ar noradijjumiem par meza zemes vertéSanu, ka ar1 ar saimniecibas kop€ja
noveértgjuma korektliru par saimniecibas zemes starpgabalainibu, par pagasta
geografisko atraSanas vietu attieciba pret pilsétam un transporta magistralém,
saimniecibas atrasanas vietu attieciba pret pagasta saimniecisko un kultiiras centru, un
par pagasta vid€jiem klimatiskajiem apstakliem. Sistematiz€jot metodiku, 1996. gada
5. martd to izdeva ka Ministru kabineta noteikumus Nr.52 ,Lauku apvidu zemes
kadastralas veért€Sanas noteikumi”, kas noteica, ka zemes kadastralo vertibu aprékina,
pamatojoties uz lauksaimniecibas zemes un meza zemes kvalitates novertejumu balles
un piemerojot attiecigas saimniecibas zemes starpgabalainibas un kompaktuma, ka ari
geografiska novietojuma koeficientu (Lauku apvidu zemes..., 1996). Lidz ar to varam
secinat, ka verté€Sanas principi daudz neatskiras no padomju laika vertéSanas sist€émas.

Vel Iidz 1992. gadam faktisko zemes novértéSanu veica, apsekojot konkrétos
zemes lietojumus uz lauka, izmantojot padomju gados izveidotos situacijas uzmeérisanas
planus un augsnu kartes, ka arT augSnu agrokimiskas apsekoSanas kartes un aprakstus.
Zemes vertetaji daba noskaidroja visus augsnu 1pasibu kompleksa datus, iezim&ja zemes
gabala robezas un p&c vértéSanas tabulam noteica zemes novért€juma klasi un
novertgjumu balleés — zemes kvalitativo noveért§jumu. Bet, kad bija izstradats
nepiecieSamais tiesiskais pamats, tad atSkiriba no iepriek$€jos gados uzkratas pieredzes
tika vertétas ar1 IpaSumu robezas esos$as mezu zemes, izmantojot mezniecibu datus par
mezu tipiem. Papildus dabas apstaklu un augsnes noveértg§jumam ka nozimigus
kritérijus, kas bitiski ietekmé lauksaimnieciba izmantojamas zemes vértibu, izveidoja
pagastu geografiska novietojuma korekcijas koeficientu kartes un noteica lauku
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saimniecibu kompaktuma un starpgabalainibas korekcijas koeficientus (Lasteniece,
1998°; Butane, Lasteniece, 2000).

Lidz ar lauku atdzimSanu zemes reforma tika uzsakta ari pilsétas, kur bijuSie
1pasnieki vai vinu mantinieki velgjas atgiit bijuSo 1paSumu tiesibu likumigu atjaunosanu.
Lai So darbibu varétu veikt, bija nepiecieSams noteikt zemes vertibu. Ta ka padomju
varas laika pils€tu zemes vertéSanai netika pieversta liela vériba, tad parejas perioda
Latvija bija pieejami tikai inventarizacijas biroju uzkratie dati par €kam.

Pils€tu zemes vertésanu uzsaka 1994. gada (Par pilsétu zemes vértesanu, 1997).
Savukart pirmos pilsétu zemes vertibu zon&umus izstradaja 1994.un 1995. gada,
kuriem bija jabut par pamatu zemes kadastralo veértibu noteikSanai. Zon&umus
izstradaja pilsétu pasvaldibas, konsult§joties un sadarbojoties ar VZD Nekustama
Ipasuma vertéSanas centru, kas tika izveidots, lai istenotu nekustama 1paSuma verteéSanas
metodisko vadibu valsti. Veértibu zon&jumu projekti sastav€ja no veértibu zong&juma
kartes un uz tas uzdrukatas zonu paraugveértibas tabulas, kas bija jaapstiprina Finansu
ministrija. Vertibu zonu skaits pilsétas tika noteikts atkariba no tajas dzivojosa
iedzivotaju skaita.

So zongjumu izstrade balstfjas uz nekustama Ipasuma tirgus imitaciju, nosakot
zemes bazes paraugveértibas pa zonu galvenajam nekustama ipasuma lietoSanas mérku
grupam. Katrai konkrétai zemes vienibai (zemesgabalam) kadastrala vertiba tika
aprékinata manuali, nosakot faktisko paraugvértibu ar interpolacijas metodi. Zemes
vienibas kadastralas vertibas aprékinam Tpasnieks pats deklargja sava nekustama
1pasuma lietoSanas mérki.

1998.gada 1.janvari, kad speka stajas likums ,,Par nekustama Tpasuma nodokli”,
tika mainiti zemes kadastralas vert€Sanas principi, nosakot, ka zemes kadastralai
vertibai jabalstas uz nekustama Ipasuma tirgus cenu Iimeni un kadastralas vert€Sanas
vajadzibam nekustama ipaSuma lietoSanas mérki janosaka pasvaldibam (Par nekustama
ipasuma nodokli..., 1997).

Ka pirmie uz nekustama ipasuma tirgus datiem balstitie zemes vertibu zon&umi
tika izstradati 1998. gada sadarbiba ar Skandinavijas valstu konsultantiem Ventspils un
Lielvardes pilsétam, kuri, salidzinot ar iepriek$ izstradatajiem, atbilda masveida
vertéSanas principiem. Pilséta tika sadalita nosaciti viendabigas teritorijas — zemes
vertibu zonas, un zemes bazes vértibas tika noteiktas nemainigas katra zona visiem
nekustama Tpasuma lietoSanas mérkiem. 1999. gada $adus zong&jumu izstradaja visam
pargjam Latvijas pilsétam, izpemot Rigu, kura zemes kadastralai vérteéSanai lidz
2003. gadam tika saglabata iepriek$gja metodika.

Lauku apbiives zemes kadastrala veért€Sana uzsakta 1996. gada. Rigas pilsétai
piegulosajiem pagastiem tika izstradati zemes vértibu zon&umi ar kritumiem, pec
tadiem paSiem principiem ka pilsétam, bet pargja valsts teritorija, balstoties uz
nekustama Tpasuma tirgus imitaciju, tika noteiktas ciema bazes veértibas katra ciema un
noteikti korekcijas koeficienti, lai diferencétu bazes vértibu pa nekustama Tpasuma
lietoSanas mérkiem. Nekustama Tpasuma lietoSanas mérki kadastralas vertibas aprékina
vajadzibam noteica pasvaldiba.

2000. gada stajas speka uz nekustama Ipasuma tirgus cenu Itmeni balstitie lauku
apblives zemes veértibu zon€jumi Rigas rajona pasvaldibam. Pargjas Latvijas lauku
teritoriju zon&jumi, kas izstradati pec sadas metodes, stajas speka 2003. gada. No §1
briza apbiives zemes kadastralas vértibas aprékins, kas balstits uz nekustama 1pasuma
tirgus cenu ltmeni, ir vienots visa valsts teritorija gan laukos, gan pilsétas.

Sakotngji tatad lauku apbiives zemes kadastralo veértibu noteikSanai izmantoja LR
MK 1996.gada 5.marta noteikumus Nr.52 ,,Lauku apvidu zemes kadastralas vert€Sanas
noteikumi”, kuriem zaudgjot speku, tika pienemti MK 2001.gada 31 jilija noteikumi
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Nr.341 ,,Lauku apvidu zemes kadastralas vertéSanas noteikumi”, kas noteica vienotu
kartibu, kada veicama lauku apbiives zemes kadastrala vértesana. Sie noteikumi ick]ava
sadalu, kas apskatija lauku apbuves zemes vértibu zon&umu izstrades un
apstiprinasanas kartibu. Iepriek$&jie noteikumi $adu sadalu ka ,,veértibu zon&umu
izstrades un apstiprinasanas kartiba” neietveéra.

Lai noteiktu apbiives zemes kadastralo vertibu, tika izstradatas zemes veértibu
zonas. Tas nozimé, ka pasvaldibas teritorija tika sadalita norobezotas teritorijas —
zonas. Katra zona tika noteikta viena kvadratmetra zemes bazes veértiba katram
nekustama 1pasuma lietoSanas mérkim. Bazes veértibas noteica, pamatojoties uz VZD
Nekustama 1paSuma tirgus datu baze uzkrato informaciju par darjjumu cenam.

Ka noteica MK 2001.gada 31.julija noteikumi Nr.341 ,Lauku apvidu zemes
kadastralas vert€Sanas noteikumi”, zemes Vvertibu zon&ums ir paSvaldibas
administrativas teritorijas sadalijumus zemes vertibu zonas, kuras zemes vértiba, kas
paredzg&ta noteiktai lietoSanas mérku grupai, ir savstarp€ji salidzinama vai nemainiga tai
piederigo zemes vienibu platibu ietvaros. Reiz€ ar zemes vertibu zon&juma izstradi
konkrétam lietoSanas mérku grupam zemes vertibu zonu robezas tika noteikti zemes
bazes modeli ar tiem piederigam zemes bazes vertibam un standartplatibam.

MK 1996.gada 5.marta noteikumi Nr.52 ,Lauku apvidu zemes kadastralas
vertéSanas noteikumi”(Lauku apvidus zemes..., 1996) noteica, ka lauku apbtives zemes
kadastralo vertibu nosaka kamerali, balstoties uz ieprieks izstradatiem lauksaimniecibas
zemes vert€Sanas materialiem un saskana ar MK 1994. gada 12. aprila noteikumiem
Nr.94 ,Par pilsétu zemes verteSanu” (Par pilsétu zemes vertésanu, 1994). Tapat ka
lauku zem@m, ta ar1 apbiives zemém, raduSos stridu gadijuma attiecigo objektu
noverteja daba (Instrukcija par lauku apvidu..., 1996).

2.1.tabula
Lauku apbiives zemes kadastralo vertibu apréekinasanas salidzinajums
(pasvaldibu teritorijam, kuram nebija izstradati zemes vértibu zonéjumi)

MK noteikumi NR. 341
( speka no 31.07.2001. lidz 18.04.2006.)

MK noteikumi NR. 52
(speka no 05.03.1996. lidz 31.07.2001.)

VK= BCXLxK2/K2CXIx(1+KLIZ*LIZ/P) KV=BCxKL*xK2/K2C*xKI*P, kur

x(1-KN*N/P) %P, kur

KV —lauku apbtives zemes kadastrala vértiba
latos;

VK —lauku apbuves zemes kadastrala vértiba latos;

BC — ciema zemes bazes vertiba latos par vienu BC — ciema zemes bazes vértiba latos par vienu

kvadratmetru;

kvadratmetru;

L — zemes izmantoSanas koeficients;

KL — zemes lietoSanas koeficients;

K2 — zemes gabala geografiska novietojuma
koeficients;

K2 — zemes vienibas novietojuma koeficients;

K2C —tuvaka ciema centra geografiska novietojuma
koeficients;

K2C —tuvaka ciema novietojuma koeficients;

I — inZeniertehniska nodro§inajuma koeficients;

KI — inZeniertehniska nodro§inajuma koeficients;

KLIZ — lauksaimniecibas zemes kvalitates
novertéjums;

LI7Z — lauksaimniecibas zemes platiba kvadratmetros;

P — zemes gabala kopplatiba kvadratmetros;

P — zemes vienibas platiba kvadratmetros

KN — neizmantojamas zemes ietekmes koeficients;

N — neizmantojamas zemes platiba kvadratmetros.

Avots: autores veidota konstrukcija un analize péc MK noteikumiem Nr.52 un Nr.341
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Bitiski atzimét, ka lauku apbtives zemém atskirigi noteica kadastralo vertibu
gadijumos, ja paSvaldibu teritorijam bija izstradati zemes vértibu zon&umi un
gadijumos, ja pasvaldibu teritorijam nebija izstradati zemes vertibu zon&jumi.
Izvertejot apkopoto informaciju, var secinat, ka no 1996. gada lidz 2001. gadam,
kad speka stajas MK noteikumi Nr.341, kadastralas vertéSanas process ir palicis
nemainigs (2.1.tab.).
Laika gaita ir mainijusies tikai dazi apzim&umi — zemes lietoSanas koeficientu
agrak apziméja ar L, bet MK noteikumos Nr.341 ar KL, tadas paSas izmainas ir skarusas
inZeniertehniska nodroSinajuma koeficientu, proti, agrak to apzim&ja ar I, bet uz
2001. gadu ar KI. Tadi raditaji ka zemes vienibas platiba kvadratmetros (P), tuvaka
ciema novietojuma koeficients (K2C), zemes vienibas novietojuma koeficients (K2),
ciema zemes bazes vértiba latos par vienu kvadratmetru savus apzim&umus nav
mainijusi. Butiska atSkiriba starp abam kadastralas vértéSanas formulam ir ta, ka
ieprieks tika nemti véra tadi raditaji ka lauksaimniecibas zemes kvalitates novertéjums,
lauksaimniecibas zemes platiba kvadratmetros, neizmantojamas zemes ietekmes
koeficients, neizmantojamas zemes platiba kvadratmetros, kas uz MK 2001. gada 31.
julija noteikumiem Nr.341 vairs netiek ieklauti lauku apbiives zemes kadastralas
verteéSanas aprékinasana (Lauku apvidus zemes..., 1999).
Ciema zemes bazes vertibu izmantoja, lai noteiktu konkrétas zemes vienibas
vertibu ciema teritorija, bet arpus ciema teritorijas esoSas zemes vienibas vértibas
noteik$anai izmantoja péc novietojuma tuvaka ciema zemes bazes vértibu. ST vértiba
bija konkrétam ciemam noteikta nosacita kvadratmetra apbiives zemes vértiba latos,
nemot vera ta atraSanas vietu valsts apdzivotibas sisttma un pasvaldibas
socialekonomisko potencialu. Ciema zemes bazes vertibas bija apstiprinatas MK
noteikumos.
Ar1 zemes lietoSanas koeficientu KL noteica atbilstosi zemes vienibas noteiktajam
lietoSanas merkim, atseviski $adam grupam:
* individualo dzivojamo maju apbiivei — 1.00;
» daudzdzivoklu maju apbtivei — 1.50;
= darfjjumu iestazu apbiivei — 4.00;
= ieguves riipniecibas un karjeru izstrades apbtivei, zvejniecibas, zivjaudzetavu
darbibai un zivsaimniecibai izmantojamai apbiivei, riipniecibas objektu
apbiivei, lauksaimniecibas servisa un lauksaimniecibas razoSanas uzgpémumu
apbtivei — 2.00;

= sabiedrisko (izglitibas, kultiiras, sporta un citas ar razoSanu un uznémeéjdarbibu
nesaistitas jomas) objektu celtnieciba — 1.30.

Sie zemes licto$anas koeficienti laika gaita nebija mainijusies. Lai aprekinatu
kadastralo vértibu, tika nemts vera arl piesarnojuma koeficients, kas bija 0, zemes
vienibas platibai, kuras apguSanu noteiktajam vai atlautajam lietoSanas mérkim
nepielava tas piesarnojums. Inzeniertehniska nodroSinajuma koeficients KI ari tika
nemts vera, aprekinot kadastralo vértibu apbiives zemém. So koeficientu zemes vienibas
pirmreiz€jai kadastralajai vert€Sanai piepema atbilstoSi minimali nepiecieSamajam
infrastruktiiras Iimenim, kas ietvéra centralizétu tidens apgadi, centralizétu kanalizaciju
un gazes apgadi, ka ar1 izbuvetu ielu, kas robezojas ar konkréto zemes vienibu.

Petijuma lauku zemes kadastralas vért€Sanas attistibas analizei art tika nemti MK
1996.gada 5.marta noteikumi Nr.52 ,Lauku apvidu zemes kadastralas vért€Sanas
noteikumi” un MK 2001.gada 31.julija noteikumi Nr.341 ,Lauku apvidu zemes
kadastralas vertéSanas noteikumi”, jo Sie noteikumi sakotn&ji noteica vienotu kartibu,
kada bija veicama lauku apvidu zemes (lauksaimniecibas, meZsaimniecibas,
tidenssaimniecibas un lauku apbiives zemes) kadastrala vérteésana.
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MK noteikumi Nr.52 atsSkiras ar to, ka tajos bija ieklauta sadala ar lietotiem
terminiem, kas butiski atviegloja talako kadastralas verté€Sanas procesa izzinaSanu.
Parmainas bija skarusas ari kadastralo veértibu noteikSanu. Piemé&ram, saimniecibam,
kuram nebija noteikta zemes kadastrala veértiba, iepriek§ nodoklu apré€kinasanai
izmantoja zemes tuvinato kadastralo vertibu, kuru noteica, pamatojoties uz zemes
nodoklu maksataju sarakstu un pagastu un pils€tu teritoriju zemes IpaSumu un zemes
lietojuma parskata planu. So tuvinato kadastralo vértibu izmantoja Iidz bridim, kad
aprékinaja kadastralo vertibu.

Tika noteikts, ka zemes tuvinata kadastrala vertiba bija zemes (iznemot lauku
apbives zemei) kvalitates novert€jums latos, nemot véra lauksaimnieciba izmantojamas
zemes vid€jo novert§jumu ball€s, piemerojot saimniecibas starpgabalainibas un
kompaktuma, ka ari geografiska novietojuma koeficientu un izmantojot visparinatus vai
aptuvenus  meérniecibas  datus. Lauksaimniecibas, = mezsaimniecibas  un
tdenssaimniecibas vajadzibam izmantojamas zemes kadastralo vértibu noteica bez
izp€tes uz vietas, proti, kamerali, izmantojot zemes kvalitates novert€§juma un augsnes
kartéSanas materialus, meZa inventarizacijas materialus un zemes platibu sadalijumu pa
zemes lietoSanas veidiem (lauksaimnieciba izmantojama zeme, mezi, krimaji, purvi,
zeme zem tideniem, zeme zem €kam un pagalmiem, zeme zem celiem un pargja zeme).

Termins ,,tuvinata kadastrala vertiba” turpmak netika vairs min€ta neviena no
turpmak pienemtajiem MK noteikumiem, kas attiecas uz lauku apvidu zemes kadastralo
vertéSanu.

Analize paradija, ka lauksaimniecibas, meZsaimniecibas un iidenssaimniecibas
vajadzibam izmantojamas zemes kadastralo vértibu aprékinam MK noteikumos Nr.52
bija noteikta zemes kadastralas veérteSanas kartiba, bet MK noteikumos Nr. 341 bija
sniegta aprekina formula (2.2.tab.).

Apréekina tika ieklauti tadi lielumi, ka viena ballhektara vertiba, kas bija noteikta
3.71 Ls, ka arT bija arT meZa zemes novietojuma koeficients, kas MK noteikumos Nr. 52
netika nemts vera.

Aprékinot kadastralo vértibu, bija janem v&ra ar1 tas, ka meza zemei
starpgabalainibas koeficientu K1 nepiem@roja. Starpgabalainibas un novietojuma
koeficientu noteica, izmantojot VZD apstiprinatu novietojuma korekciju karti, atbilstosi
cela segumam un korekcijas koeficientiem, kas raksturoja zemes vienibas novietojumu
attieciba gan pret pilsétam, gan arT pret kadastralas teritorijas centru, ka ar1 pret citu
kadastralas teritorijas apdzivoto vietu.
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2.2.tabula

Kadastralas vertibas aprekinasanas salidzinajums lauksaimniecibas zemei
(ar1 meZsaimniecibas un tidenssaimniecibas vajadzibam)

MK Nr.52
( speka no 05.03.1996. Iidz 31.07.2001.)

MK Nr.341
( speka no 31.07.2001. Iidz 18.04.2006.)

KV = ((PLIZ x VKVAL + PPAG x 50 + PPAR x 8
+ PDIKI x 35) x K1 x K2 + (PM x VMVID vai VM
x KM)) x 3.71, kur

Aprékina lauksaimniecibas zemes kvalitates
novertéjumu péc atjaunotas lauksaimniecibas
zemes kvalitativas vertéSanas pamatkartes vai
jaunakajiem zemes vert€Sanas materialiem;

VKVAL - lauksaimnieciba izmantojamas zemes
kvalitates novert&jums ballgs;

Valsts zemes dienesta noteiktaja karttba kamerali
izgatavo atjaunotu lauksaimniecibas zemes
kvalitativas vertéSanas pamatkarti, izmantojot
jaunakos zemes vertéSanas un augsnes kart€Sanas
materialus;

KV - zemes vienibas kadastrala vértiba latos;

Aprekina meza zemes kvalitates novertejumu;

VM - meza zemes kvalitates novertgjums
ballhektaros;

Aprekina zem €kam un pagalmiem esosas zemes
novertéjumu péc attiecigas saimniecibas vidgja
lauksaimniecibas zemes novertgjuma;

PPAG - zem €kam un pagalmiem esosas zemes
platiba hektaros;

Aprekina pargjas zemes( iznemot zivju dikus)
novertejumu;

PPAR - pargjas zemes platiba hektaros;

Aprekina zivju diku noveértgjumu;

PDIKI - zem zivju dikiem eso$as zemes platiba
hektaros;

Aprekina novertéjuma samazinajumu platibam ar
zemes lietoSanas apgriitinajumiem,
aprobezojumiem un saimnieciskas darbibas
ierobezojumiem;

Zemes vienibai, kurai registréti zemes
izmanto$anas ierobezojumi, zemes kadastrala
veértiba tiek samazinata;

Aprekina kopgjo zemes kvalitates novertgjumu;

Korige kopgjo zemes kvalitates novert&jumu ar
starpgabalainibas un kompaktuma, ka arT ar
geografiska novietojuma koeficientu;

K1 - starpgabalainibas koeficients;
K2 - novietojuma koeficients;

Aprekina lauksaimniecibas zemes kontiiras platibu;

PLIZ - lauksaimnieciba izmantojamas zemes
platiba hektaros;

Aprekina meZa zemes platibu;

PM - meza zemes platiba hektaros;

Meza nogabala platibu reizina ar meza
novertgjumu ballés un rezultatus summge, iegiistot
meza zemes kvalitates noveértéjumu ballhektaros

VMVID - kadastralas teritorijas meza zemes
vidgjais novertejums ballés par hektaru;

KM - meza zemes novietojuma koeficients;

3,71 - viena ballhektara vértiba latos.

Avots. autores veidota konstrukcija un analize péc MK noteikumiem Nr.52 un Nr.341

Pec zemes kvalitates noveért€§juma tabulas (2.3.tab.) redzams, ka zivju dikiem
novertéjums ir nemainigs, tai pat laika zem €kam un pagalmiem esosas zemes kvalitates
novert§jums ir mainijies, jo uz 2001. gadu tas bija noteikts konstants liekums 50, bet
ieprieks tas var€ja svarstities no 30 ballém uz augSu. Tas pats ir ari ar kvalitates
noveértgjumu zem pargjam zemém — uz 1996. gadu tas vargja biit ne mazaks par 8
ballem, bet uz 2001. gadu tas bija noteikts 8 balles.
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2.3.tabula
Zemes kvalitates novertejuma salidzinajums

MK noteikumi Nr. 52 MK noteikumi
Radrtaji (05.03.1996.) Nr. 341
(31.07.2001.)
Zem &kam un pagalmiem esosas zemes kvalitates | Ne zemaks par 30 50 balles
novertgjums ballem
Zem kriimajiem, purviem, fdeniem un celiem esos$as | Ne zemaks par 8 8 balles
zemes (iznpemot zivju dikus) un pargjas zemes kvalitates | ballem
novertgjums
Zivju diku — zivju audzeSanai maksligi ierikotu | 33 balles 35 balles
tdenstilpju — zemes kvalitates novertgjums.

Avots: autores veidota konstrukcija un analize péc MK noteikumiem Nr.52 un Nr.341

Lidz ar to var secinat, ka analiz€taja laika perioda, no 1990.gadam lidz 2005.gada
nogalei, kadastralas veért€Sanas process ir biitiski attistijies un pilnveidojies.

Savukart, analiz€jot kadastralo vértéSanu Sobrid reglament&joSo normativo bazi,
jaatzime, ka lidz 2005.gada 31.decembrim nekustama ipasuma kadastralo vért€Sanu
reglamentgja LR likums ,,Par nekustama ipasuma nodokli” (Par nekustama ipasuma
nodokli, 1997), bet no 2006.gada 1.janvara iepriekS mingtais likums un LR likums
»Nekustama ipaSuma valsts kadastra likums” (Nekustamd ipasuma valsts..., 2005)
(turpmak — Kadastra likums) (2.1.att.).

LR likumi

lidz200531.12. X 1o 2006.01.01.

Likums ,,Par nekustama Likums ,,Nekustama
Tpasuma nodokli” TpaSuma valsts kadastra
likums”

Avots: autores veidota shéma péc LR normativiem aktiem
2.1.att. Galvenie kadastralo vértésanu reglamentéjoSie normativie akti

Nekustama IpaSuma valsts kadastra likuma sniegtas kadastralas veértibas un
kadastralas vérté€Sanas definicijas. Kadastrala vértiba ir péc vienotiem kadastralas
vertéSanas principiem noteikta datuma atbilstosi kadastra datiem noteikta kadastra
objekta un nekustama Ipasuma nodokla objekta vertiba naudas izteiksme. Bet savukart,
kadastrala vértéesana ir saskana ar normativo aktu principiem istenotu darbibu kopums,
lai noteiktu kadastra objektu veértibu, kas izmantojama normativajos aktos noteiktajam
darbibam. Kadastralo veértéSanu veic Valsts zemes dienests, un kadastralas veértéSanas
kartibu nosaka Ministru kabinets (Nekustama ipasuma valsts..., 2005).

Pamatojoties uz So skaidrojumu, var teikt, ka nekustama ipaSuma kadastrala
vert€Sana ir sisteémiska pasumu grupu veért€Sana uz noteiktu vienu datumu, visbiezak uz
1. janvari, vértéSanu veicot ar standartizetu procediiru un statistiskas analizes palidzibu.

Kadastralas vertesanas process ietver:

= kadastralas vertibas bazi izstradi;

= kadastralas vertibas aprékinu.
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Saskapa Kadastra likumu, kadastralo vértibu baze ir kadastralas veértibas
aprékinam nepiecieSamo vértibu raksturojoSo datu kopums — bazes vértibas un
korekcijas koeficienti, kas, pamatojoties uz nekustama ipaSuma tirgus datu analizi,
noteikts kadastra objektu grupai vertibu zina nosaciti viendabiga teritorija — zona.
Kadastralo vértibu bazi apstiprina Ministru kabinets, un to registré Kadastra
informacijas sistéma. No jauna izstradato kadastralo veértibu bazi apstiprina lidz katra
gada 15. maijam. Kadastralas vertibas aprékinam apstiprinata kadastralo vertibu baze
tiek piemé&rota no nakama gada 1. janvara.

Kadastralo vertibu bazi izstrada vienlaicigi visa valsts teritorija (vienlaicigi zemei
un &kam) cikliski ik pec Cetriem gadiem pa ¢etram nekustamo TpasSumu grupam:

= lauku nekustamo 1paSumu grupa;

= dzivojamas apbiives Ipasumu grupa;

* riipniecibas apbiives grupa;

* komercdarbibas un sabiedriskas apbtives grupa.

Nakosa gada péc vertibu bazes izstrades attiecigajai grupai, neparskatot zongjumu,
aktualiz€ bazes vertibas atbilstoSi ped€jo divu gadu nekustama ipasSuma tirgus
informacijai.

Kadastralo vértibu bazes izstradé ieveéro valstl atzitas nekustama ipaSuma
veérteSanas standartos noteiktas vertéSanas metodes:

» darfjumu salidzinasanas metodi, kas ir visplasak izmantota metode, kuru

izmanto apbiives un lauku zemju, ka ar1 €ku kadastralo vertibu bazes izstradei;

= ienakumu kapitalizacijas metodi, ko izmanto meza zemes kadastralo veértibu

bazes izstradei;

» izmaksu metodi, ko izmanto papildus darfjumu salidzinasanas metodei €ku un

inzenierbiivju kadastralo vertibu bazes izstrade.

Informaciju nekustama ipasuma tirgus darfjjumiem izmanto vismaz par diviem
pedgjiem gadiem. Valsts zemes dienests uzskaita un analizé nekustama TpaSuma tirgus
cenas un nomas maksas un nosaka nekustama ipasuma cenu Itmeni. Lai uzkratu un
apstradatu informaciju par nekustama Tipasuma tirgus darjjumiem, VZD uztur
Nekustama pasuma tirgus informacijas sistemu. Kadastralo veértibu aprékina, nemot
vera Kadastra informacijas sistéma registrétos datus:

= apstiprinato kadastralo vértibas bazi;

= objektu raksturojoSos datus;

* nekustama Ipasuma lietoSanas mérkus;

* nekustama ipasuma objekta apgriitinajumus .

Kadastra objekta kadastralas vertibas aprékinam izmanto Kadastra informacijas
sisttmas datus par kadastra objektu p€c stavokla veértibas aprékinasanas diena. Ja
Kadastra informacijas sistéma netiek registrétas izmainas objektu raksturojosajos datos,
tad kadastrala vertiba ir aktuala Iidz jaunas kadastralo vértibu bazes spéka staSanas
bridim. Ja tiek registrétas izmainas raksturojosajos datos, Iidz ar to vertiba automatiski
tiek parrekinata. Nekustama ipasuma nodokla objekta kadastralas vértibas aprékinam
izmanto Kadastra informacijas sist€mas datus péc stavokla 1.janvari. Ja nekustama
ipasuma nodokla objekts izveidots péc 1.janvara, tad ta vertibas aprékinam izmanto
Kadastra informacijas sistémas datus péc stavokla vertibas aprékinasanas diena.
Nekustama 1pasuma nodokla objekta kadastrala vertiba ir speka lidz jaunas kadastralo
vertibu bazes speka staSanas bridim vai lidz nakama gada 1.janvarim ar1 tad, ja gada
laika tiek mainiti objektu raksturojoSie dati.

Lai veiktu zemes kadastralo vért€Sanu, nepiecieSami attiecigi dati par zemes
vienibu, kas ir:
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= platiba;

= noteiktais nekustama IpaSuma lietoSanas merkis un tam piekritosas zemes

platibas;

= noteiktie zemes apgriitindjumi un to aiznemtas zemes platibas.

Nemot véra iepriek§ min€to, var secinat, ka zemes vienibas dati kadastralas
veértéSanas vajadzibam ir aktuali Iidz bridim, kad Kadastra informacijas sistéma tiek
registrétas izmainas gan zemes vienibas platibas, gan nekustama ipaSuma lictosanas
mérka platibu izmainas, ka ar1 zemes apgriitinajumu un to aiznemto zemes platibu
1zmainas.

Svarigi ir ne tikai zinat un ieveérot kadastralas vertéSanas procesu, bet ar1 ieverot
noteiktus pamatprincipus:

= metodiski pamatota, vienkarSa un automatizéta kadastralas vértibas

aprékinasana;

= ckonomiski pamatotas zemes kadastralas verteSanas izmaksas;

= zemes kadastralo vertibu atbilstiba nekustamo 1pasumu tirgus cenu Iimeniem;

= zemes kadastralo vertibu atbilstiba to faktiskajam stavoklim uz nekustama

IpaSuma taksacijas perioda sakumu vai parvertéSanas datumu;
= zemes vienibu ka patstavigu nekustamo TpaSumu objektu registracija kadastra.

MK noteikumi

MK 2006.gada 18.aprila noteikumi Nr.305 , Kadastralas vértéSanas noteikumi”

A 4

MK 2006.gada 3.janvara noteikumi Nr.19 , Noteikumi par kadastralo vertibu bazi”

A 4

MK 2007.gada 26.jinija noteikumi Nr.445 ,Noteikumi par dzivojamas apbiives
nekustamo pasumu grupas kadastralo vértibu bazi”

A 4

MK 2007.gada 26.jiinija noteikumi Nr.444 , Noteikumi par lauku nekustamo Ipasu
grupas kadastralo vertibu bazi”

A 4

MK 2008.gada 10.junija noteikumi Nr. 407 ,Noteikumi par riipniecibas apbiives
nekustamo ipasu grupas kadastralo vértibu bazi”

A 4

MK 2009.gada 18.augusta noteikumi Nr. 948 , Noteikumi par kadastralo vertibu
bazi 2010.gadam”

A 4

MK 2010.gada 17.maija noteikumi Nr.537 , Noteikumi par kadastralo vertibu bazi
2011.gadam”

A 4

Avots: autores veidota shéma péc LR normativiem aktiem
2.2.att. Galvenie kadastralo vertéSanu reglamentéjosie MK noteikumi
(no 2006.gada)
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Normativie akti arT paredz, ka kadastralo ve€rtibu izmanto nekustama ipasuma
nodokla aprékinam, valsts nodevu aprékinasanai (darfjjumu registréSanai zemesgramata,
mantojuma lietu kartoSanai u.c.), zemes nomas maksas aprékinam (piespiedu nomas
gadijumos), zemes nomas maksas aprékinam par neprivatizéto valsts un paSvaldibu
zemi lauku apvidos, lidzvertigas zemes vertibas aprékinam un pastaviga lietoSana
pieskirtas zemes izpirkSanai.

Saistiba ar Nekustama TpaSuma valsts kadastra likumu ir pienemti vairaki MK
noteikumi (2.2.att.), kurus var uzskatit ka nozimigakas normas nekustama ipaSuma
kadastralas vertibas noteikSana (Kadastralas vértésanas noteikumi, 2006, kadastrdlo
vertibu baze, 2006; Noteikumi par kadastralo..., 2006, 2009, 2010, Noteikumi par
dzivojamas apbiives..., 2007, Noteikumi par ripniecibas apbuives..., 2008; Noteikumi
par lauku nekustamo..., 2007).

Pirmkart, atzimgjams, ka butiskas parmainas kadastralaja veértésana ienesa MK
noteikumi Nr. 305 ,Kadastralas vért€Sanas noteikumi” (2006.18.04.). Lidz ar So
Ministru kabineta noteikumu staSanos speka, Ministru kabineta noteikumi Nr. 341
»Lauku apvidu zemes kadastralas vert€Sanas noteikumi” pakapeniski zaud€ja speku.
Sobrid aktualie Kadastralas vértésanas noteikumi (Kadastraldas vértéSanas noteikumi,
2006), tapat ka ieprieksgjie, nosaka kadastralas veért€Sanas procesu. Lielaka veériba tiek
versta vertibu zongjumiem, kam iepriek§ bija salidzino$i mazsvariga nozime.
Ieprieks€jie Ministru kabineta noteikumi, kas bija paredzeti kadastralas vértéSanas
noteik$anai lauku zemém, zon&jumu izstradi nenoteica. Sie MK noteikumi ir vairakkart
pilnveidoti un Sobrid ir speka redakcija no 2011.gada 23.februara.

Kadastralas vertibu bazes izstradi reglamenteé MK 2006.gada 3.janvara noteikumi
Nr.19 ,Noteikumi par kadastralo veértibu bazi”. Saskana ar iepriek§ minétajiem
noteikumiem tika pienemti MK 2007.gada 26.junija noteikumi Nr.445 , Noteikumi par
dzivojamas apbiives nekustamo Tpasumu grupas kadastralo vertibu bazi” (Noteikumi par
riipniecibas apbiives..., 2008), MK 2007.gada 26.junija noteikumi Nr. 444 , Noteikumi
par lauku nekustamo ipaSumu grupas kadastralo veértibu bazi” un MK 2008.gada
10.junija noteikumi Nr.407 ,,Noteikumi par ripnieciskas apbiives nekustamo Tpasumu
grupas kadastralo veértibu bazi”, kas reglament&ja kadastralo vertibu bazi noteiktajam
nekustama Ipasuma grupam. Bet ta ka no 2008. un 2009.gada v&rojami loti krasi
nekustama TpaSuma cenu kritumi, tad kadastralo vertibu bazi visam nekustama 1pasuma
grupam parskata un nosaka katru gadu. 2010.gada kadastralo vertibu bazi reglament&ja
MK 2009.gada 18.augusta noteikumi Nr.948 ,Noteikumi par kadastralo vértibu bazi
2010.gadam”, bet Sobrid to reglamente MK 2010.gada 17.maija noteikumi Nr.537
»Noteikumi par kadastralo vertibu bazi 2011.gadam”.

Jaatzimg, ka svarigu lomu nekustama Tpasuma veért€Sana ienem MK 2006.gada
20.junija noteikumi Nr.496 ,Nekustama ipasuma lietoSanas mérku klasifikacija un
nekustama Ipasuma lietoSanas meérku noteikSanas un mainas kartiba” (Nekustama
ipasuma lietoSanas..., 2006). LietoSanas mérku klasifikacija balstita uz ES komisijas
regulu par ekonomiskas darbibas statistisko klasifikaciju Eiropas Savieniba un
nekustama 1paSuma tirgus datu analizi. LietoSanas meérku klasifikacija izstradata
atbilstoSi nekustama Ipasuma kadastralas vert€Sanas prasibam un tiek arT piemerota
izstradajot pasvaldibas teritorijas planojumus (Vietéjas pasvaldibas teritorijas..., 2009).

2.3. Nekustama 1paSuma tirgus tiesiskas bazes attistiba

Zemes tirgus ka nekustama 1paSuma tirgus sastavdalas attistiba un aktiva darbiba
ir valsts ekonomiskas augSupejas pazime, jo ta veicina ar lauksaimniecibu saistito
tautsaimniecibas nozaru attistibu. Lauksaimnieciba ir viena no nozimigakajam Latvijas
tautsaimniecibas nozarém, kas razoSanas procesa izmanto vienu no Latvijas dabas
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resursiem — zemes auglibas potencialu, kas apvienojuma ar darbasp€ku, kapitalu un
zinoSu parvaldibu dod jutamu ieguldijjumu valsti razotaja iekSzemes kopprodukta.
Racionala lauksaimniecibas raZoSanas attistiba liela méra nozimé racionalu dabas
resursu izmantoSanu (Lasteniece, 1999°).

Tade] tulit péc neatkaribas atgiiSanas pirmo nozimigo soli veica Latvijas
Republikas Augstaka padome, kura 1990.gada 23.oktobri pienéma likumu ,Par
grozijumiem un papildinajumiem Latvijas PSR Konstitiicija (Pamatlikuma)”. 1991.gada
sakas nekustama 1paSuma tiesibu reforma Latvija. Pirmais, ko atbalstija valdiba, bija
nekustama TpaSuma denacionalizacija, t.i., ta atgrieSana bijuSajiem ipasniekiem vai vinu
mantiniekiem. Nekustama Tpasuma tirgus saka savu attistibu ar jaunu likumdosSanas aktu
izstradasanu un to pienemsanu likumiga sp€ka. Ka nozimigakos no tiem var minét —
likumu ,,Par namipaSumu denacionalizaciju Latvijas Republikd” (Par namipasumu
denacionalizaciju..., 1991) un likumu ,Par namipasumu atdoSanu likumigajiem
ipasniekiem” (Par namipasumu atdoSanu..., 1991), kurus Latvijas Augstaka Padome
pienéma 1990.gada 30.oktobr1, 1991.gada 20.novembra likums ,,Par zemes reformu
Latvijas Republikas pilsétas” (Par zemes reformu..., 1993), 1995.gada 21.jinija likums
»Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” (Par valsts un pasvaldibu...,
1995).

Nakosais solis bija zemes un dzivoklu privatizacija. Zemes un dzivoklu
privatizacijas nozimi ir uzsverusas visas Latvijas valdibas, ieklaujot to ka atsevisku
punktu savas Ministru kabineta darba deklaracijas. Zinama mera tas bija saistits ar
Latvijas valdibas un pasaules bankas ligumu arvalstu investiciju joma, kur viens no
nosacTjumiem kreditu sanems$anai ir maksimala dzivoklu privatizacijas procesa
nodro$inasana un reala nekustama pasuma tirgus izveidoSana Latvija.

1994.gada 17.februart Latvijas Republikas Saeima pienéma likumu ,,Par valsts un
paSvaldibu 1pasumu objektu privatizaciju” (Par valsts un pasvaldibu..., 1994), kura
ekonomikas parkartosanas uz tirgus saimnieciskajam attiecibam bija saistita ar valsts
ipasuma nodoSanu privatpersonam, kas nozim&ja TIpaSuma daliSanu starp
privatpersonam un valsti.

Liela uzmaniba tika pieversta zemes privatizacijas jautdjumiem gan no valsts
puses, gan no starptautisko institiiciju puses. No ekonomiska viedokla raugoties, tas ir
veids, ka piespiest individu mainities no paterétaja, kuram maz interes€ 1pasSuma
saglabasanas un uzturéSanas nepiecieSamiba, uz Ipasnieku, kur$ izjut atbildibu par savu
ipaSumu un savu apkartni (Rozkalns, Zalite, 2007). Juridiskaja aspekta zemes nodoSana
Ipasuma ir IpaSuma tiesibu sakartosana, tiesibu, pienakumu un atbildibas lidzsvaroSana
starp dazada veida Tpasniekiem. Sajas attiecibas valsts vairs neuzstajas ka vienigais
1pasnieks, bet gan ka lidzvertigs partneris.

Likums ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” faktiski deva pirmo
impulsu zemes ka nekustama TpaSuma sastavdalas tirgus izveidei, tai skaita arl
piedavajumu attistibai. Bet likums ,,Par zemes privatizaciju lauku apvidos” kluva par
pamatu ekonomisko attiecibu mainai lauksaimnieciba (Par zemes reformu..., 1993, Par
zemes privatizaciju..., 1993; Par zemes lietoSanu un zemes..., 1993). Un nebija
japierada, ka savu personigo zemi cilvéks aprupés daudz efektivak un ripigak neka
svesu.

No 1993.gada sakas intensivs darbs kop&ja nekustama ipaSuma registra
izveidoSana. Pec 1993.gada 5.aprila likuma ,,Par 1937.gada 22.decembra Zemesgramatu
likuma speka atjaunoSanu un speka stasanas kartibu” ievieSanas aprili saka funkcionét
LR Zemesgramatu nodalas (Par 1937.gada 22.decembra Zemesgramatu..., 1993).
Pirmajos gados Zemesgramatu nodalas pakalpojumus galvenokart izmantoja nekustama
Ipasuma 1pasnieki, kas san@ma zemi Tpasumu tiesibu atjaunoSanas karta. Zemesgramata
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ierakstija nekustamos IpaSumus un ar tiem saistitas tiesibas. IpaSumu registracija
nodergja par stimulu, lai nekustama 1paSuma tirgt rastos aizvien vairak jaunu pirkuma-
pardevuma objektu. Tie ne tikai aktiviz§ja jau esoSo nekustama TpaSuma tirgu, bet ar1
izveidoja noteiktus priekSnoteikumus normala, juridiski aizsargata nekustama ipaSuma
tirgus forméSanai. Svarigas izmainas zemesgramatu darbiba notika péc 1995.gada
likuma grozjjumu ,Par 1937.gada 22.decembra Zemesgramatu likuma spéka
atjaunoSanu un spéka staSanos” pienemsanas. No ta pasa gada septembra tie atlava
aktivi veikt to €ku un zemes registraciju zemesgramata. Tas ieviesa nekustama TpaSuma
tirgll zinamu dzivigumu.

Nekustama 1pasSuma tirgus aktivitate vistieSakaja veida ir saistita ar finansiali
ekonomisko situaciju valsti. Likumi par denacionalizaciju un vienotu zemes registru
izveidoja labus priekSnoteikumus nekustama paSuma tirgus attistibai. Tacu aktivas
investicijas veicindja cenu kapumu un 1995.gada banku krize pietickosi specigi
atvésinaja nekustama ipasuma tirgu.

Pusotra gada laika (sakot ar 1995.gada maiju) strauji samazinajas darfjjumu
aktivitate visos nekustama Ipasuma segmentos. Krizes situacijai raksturigs bija tas, ka
tirgli notika nelielas izmainas un darbibas. Jaatzime, ka banku krizes laika Latvija jau
bija gatava likumdoSana un administrativa baze normali funkciongjosa nekustama
ipasuma tirgus darbibai. Sakot ar 1995.gada novembri, saka darboties dzivoklu
privatizacijas process, kam bija jabeidzas lidz ar privatizacijas sertifikatu darbibas
izbeigsanos (1999.gada 31.decembris). Tomér, lai atjaunotu banku sisttmu un
sagatavotu to nekustama Tpasuma tirgum, pagaja divi gadi.

Nekustama 1pasuma tirgus aktivitate atjaunojas peéc krizes kopa ar ekonomiskas
situacijas uzlaboSanos. Tas attiecas uz pardoSanas cenam, 1res maksu un ar1 celtniecibas
tempiem. Aktiva kapuma periods bija raksturigs ar pieprasijumu p&c Ipasuma atseviskos
tirgus segmentos — tas ir pats pateicigakais laiks spekulacijam, kad loti 1sa laika posma
cenas var maintties no 100%-200%. Spekulativa perioda augstaka stadija Latvija bija no
1997.gada beigam Iidz pat 1998.gada augustam. 1997.gada rudent strauji palielinajas
pieprasijums, bet 1998.gada aprili — maija tas parauga aziotaza, kas rezultata noveda pie
atsevisSku tirgus segmentu le€cienveida cenu kapumu - pirmkart, tas attiecas uz dzivoklu
tirgu lielako pils€tu centra. 1997.gads paradijas ar jaunam iezim&€m, jo bankas saka
piedavat kreditus saviem klientiem uz pietiekoSi izdevigiem noteikumiem. Termini
palielingjas lidz desmit gadiem, bet procentu likmes bija visai augstas 1idz 18-25% . Tas
tomer deva impulsu nekustama Tpasuma darfjumu palielinasanai, ka art cenu kapumam
(pieejamie krediti palielinaja pieprasijumu, kas attiecigi veicinaja cenu kapumu). Ari
valsts un paSvaldibu dzivojama fonda privatizacija par sertifikatiem iespaidoja
iedzivotaju paaugstinato pirktsp&ju.

1998.gada uzsaktie nekustama Ipasuma tirgus attistibas tempi izradijas mazliet par
straujiem, salidzinot ar vispargjo Latvijas ekonomisko attistibu kopuma. Tadel
1999.gada cenas Latvijas nekustama paSuma tirgl saka stabiliz€ties un gada laika bija
verojamas nenozimigas izmainas uz vienu vai otru pusi. Specialisti uzsver, ka, sakot ar
2000.gadu, praktiski visi nekustama ipaSumu tirgus segmenti iegdja pastiprinatas
konkurences apstaklos. Iedzivotaju pirktsp&jas 1€nais augsSanas temps, bet lidz ar to art
maznozimigais potencialais nekustama 1pasuma pirc€ju skaita kapums bija novedis pie
piedavajumu parsvara par pieprasijumu (Lauskis, 1999).

Laika posma no 1999.gada lidz 2000.gadam ir notikuSas izmainas, kas bitiski
iespaidojusas Latvijas nekustama TipaSuma tirgus attisttbu. Pirmkart, 1999.gada
16.decembri LR Saeima piepéma kartgjos grozijumus likumam ,Par valsts un
pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” un privatizacijas sertifikatu darbibas termins
tika pagarinats uz vienu gadu lidz 2000.gada 31.decembrim, lidz ar to aktivitates
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dzivoklu tirgii vel saglabajas. Otrkart, 2000.gada pirmaja pus€ notika pietiekosi lielas
izmainas privato un juridisko personu kredit€Sanas nosacijumos, kur ka kila kluva
nekustamais Ipasums (Zinojums par Latvijas tautsaimniecibas..., 2004). Bankas,
savstarp€ji konkurgjot par klientu piesaisti, saka samazinat procentu likmes un pagarinat
aizdevumu terminus. Dazas bankas reklaméja aizdevumus uz 20-30 gadiem ar procentu
likmém 5%-12%.

Latvijas iestasanas Eiropas Savieniba notika 2004.gada 1.maija, kas bitiski
ietekméjis miisu valsts attistibu jebkura aspekta, tai skaita arT nekustama Tpasuma tirgu.
Specialisti prognozeja, ka nekustamie Ipasumi vél vairakus gadus biis viens no
droSakajiem un ienesigakajiem pelnas avotiem.

P&c iestasanas Eiropas Savieniba pasmaju un starptautiskas sabiedribas uzmanibas
degpunkta nokluva darbibas un parmainas nekustama Tpasuma tirgd. Daudzi ieprieks
prognozgja strauju cenu kapumu un darfjumu skaita pieaugumu talit pec iestasanas
Eiropas Savieniba, galvenokart ievérojama pieprasijuma piecauguma de]. Tadel kop$s
2003.gada vasaras notika masveida IpaSuma iegade gan spekulativos nolikos, gan
paredzot, ka cenu pieauguma d€l to vairs nevar€s izdarit nakotn€. Rezultata cenas
nekustamajam Tpasumam c€las milzigos tempos.

2004.gada 17.novembr1 stajas speka grozijumi likuma ,Par zemes reformu
Latvijas Republikas pilsétas” un likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku
apvidos”, jo zemes tirgli attieciba uz Eiropas Savienibas pilsoniem un Eiropas
Savienibas uznémumiem nedrikst&ja but atskirigas prasibas, kadas tas bija attieciba uz
Latvijas pilsoniem un Latvija esoSajiem uznémumiem. L1dz$ingja likuma bija norma, ka
citu valstu pilsoni zemi Latvija var iegadaties tikai ar loti stingriem ierobezojumiem.
Tac¢u saskapa ar iestaSanas ligumu Eiropas Savieniba citu Eiropas Savienibas
dalibvalstu pilsoni tiesibas tika pielidzinati Latvijas pilsoniem, un tika noteikts parejas
periods. PievienoSanas liguma un attiecigi minétaja likuma S§is parejas periods tika
noteikti septini gadi, tatad Iidz 2011.gada 30.aprilim citu Eiropas Savienibas dalibvalstu
pilsoni un Eiropas Savienibas dalibvalstu registrétas juridiskas personas nevar iegit
Tpasuma lauksaimniecibas un meza zemi gan pils€tas, gan laukos bez ierobezojumiem..

Zurnala ,,Economist” grupas novérotaji o piekap$anos, atlaut kandidatvalstim
nepardot citu Eiropas Savienibas valstu iedzivotajiem lauksaimnieciba izmantojamo un
meZu zemi septinus gadus péc to iestaSanas Eiropas Savieniba, vértgja ka ,klusu
darfjumu” — ka kompensaciju Eiropas Savienibas valstu iesp&jamam aizliegumam
septinus gadus ielaist Austrumeiropas darba mekletajus.

Salidzinot ar citam valstim, visuzstajigak savas intereses zemes pardoSanas
ierobezojumu noteik3ana izteica Polija, Ungarija un Cehija (Herring, Wachter, 1999),
kuras prasija no 10 lidz pat 18 gadu ilgu liegumu nekustama IpaSuma pardosanai
Eiropas Savienibas pilsoniem. Polija baidijas, ka tie etniskie vaciesi, kuru vecaki tika
izraiditi no Polijas pierobezas Otra pasaules kara beigas, vélesies nopirkt lielus 1&tos
Polijas zemes gabalus. Otrs bazu iemesls bija spekulacijas ar zemi, kas bija piecas lidz
divdesmit reizes letaka neka vecas Eiropas Savienibas valstis. Ungarijai bija vajadzigi
10 gadi, lai daudzas siksaimniecibas apvienotos konkuretsp&jigakas, bet spekulacijas ar
zemi So procesu var trauc@t. Ar1 Slovakija un Bulgarija prasija parejas periodu
lauksaimniecibas zemes un meza iegadei.

Eiropas Komisija septinu gadu periodu uzskatija par pietiekosu, lai kandidatvalstis
varétu parstrukturizét savu lauksaimniecibu un palielinat viet€§jo zemnieku
konkur&tsp&ju. Vienlaikus tika paredz&ts p&c trim gadiem velreiz parskatit Sadu parejas
periodu nepiecieSamibu, lai to saisinatu vai atceltu.

Ar1 pedgjas pievienojusas dalibvalstis baidijas, ka to zemes izpirks brivdienu
majam vai medibu vietam, ka tas notika Spanija. Aizliegumu uz pieciem gadiem (no
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1995. Iidz 2000.gadam) pardot zemi otras uzturéSanas vietas vajadzibam panaca Somija,
Austrija un Zviedrija (Kalbro, Mattsson, 1995), bet pastavigu aizliegumu — Danija.

Saskana ar abiem Latvijas likumiem par darijumiem ar zemi, zemi var€ja pardot
ikvienam Latvijas pilsonim vai Latvija registrétam uzpémumam. Ar visam Eiropas
Savienibas dalibvalstim (iznemot Iriju, kura nav izradijusi interesi) ir stajusies speka
ligumi par ieguldijumu veicina$anu un aizsardzibu. Tiem uzpémumiem, kuros vairak
neka 50% no pamatkapitala pieder Eiropas Savienibas valstu fiziskajam un juridiskajam
personam, nepastav nekadi ierobezojumi zemes iegadei Latvija. Piem&ram, Latvijas
zemi TpaSuma var iegadaties uznémums, kura kapitaldalas pieder (pieméram, Lietuvas)
pilsoniem ar nosacijumu, ka viniem pieder vairak neka puse no uzp€muma
kapitaldalam. Eiropas Savienibas paSnodarbinatas personas var nodibinat viena
1pasnieka uznémumu un tad iegadaties zemi.

Attieciba uz Eiropas Savienibas pilsoniem likuma ,,Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilsétas” un likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos”
paredzgeti arT izp€mumi. Proti, ja Eiropas Savienibas dalibvalstu pilsonis vélas Latvija
nodarboties ar lauksaimniecibu un Latvija dzivo nepartraukti tris gadus pec kartas un
Seit nodarbojas ar lauksaimniecibu, tad vinam ir tiesibas So zemi iegadaties.

Ja arzemnieku pieprasijums peéc zemes bis liels, liguma ar Eiropas Savienibu un
attiecigi $aja likuma ir paredzéts vél viens nosacijums. Saja 7 gadus parejas perioda,
atkariba no ta , ka izveidojas zemes tirgus, respektivi, ja arzemnieku pieprasijums péc
Latvijas meza zem@m un lauksaimniecibas zem&m ir arkartigi liels, Latvija ir tiesiga
veérsties Eiropas Savienibas komisija, informét par situaciju un Eiropas Savienibas
komisija var€s pienemt lémumu — ierobezojumu periodu pagarinat vél uz 3 gadiem. Ko
ar1 Latvija ir izdarijusi, jo Eiropas Komisija 2011.gada 7.aprili ir apstiprinajusi Latvijas
prasibu ar Eiropas Komisijas Lémumu Nr.2011/226/ES, ar ko pagarina parejas periodu
attieciba uz lauksaimniecibas zemes iegadi Latvija.

Varétu minét vél vienu aspektu, kas attiecas uz valstim, kuras nav Eiropas
Savienibas dalibvalstis. Proti, ir virkne valstu, ar kuram Latvijai ir noslégti starpvalstu
ligumi par savstarp&ju investiciju ieguldiSanu. Ja Sajos ligumos ir paredzgts, ka Latvijas
pilsoni taja attiecigaja valsti ir tiesigi iegadaties zemi Ipasuma, savukart tas valsts
pilsoni ir tiesigi iegadaties zemi IpaSuma Latvija, tad ar1 $o valstu pilsoniem
ierobeZojumi nevar pastavet.

Zemes pardosanai arzemniekiem ir jabiit publiskai, tap&c visus datus par zemes
pirkSanu apkopo zemesgramatas, un tie regulari tiek publiceéti laikraksta ,Latvijas
Vestnesis”.

Apkopojot minéto, ir jaatzist, ka patlaban no valsts puses zemes tirgus likumibas
uzraudziba ir atstata pilnigi novarta, caur to pielaujot ne tikai Latvijas zemes pardosanu
personam, kuram uz to nav tiesibu, bet arT krapniecisku darbibu izvérSanos zemes tirgii
un darfjumu apstridéSanu tiesas. Lidz ar to secinams, ka prieksa v€l stav nopietns
likumdevéja darbs pie situacijas tiesiskas sakartoSanas, lai likuma praktiska
piem@rosana kalpotu likuma bitibas un jégas nodroSinasanai.

2.4. Zemes kadastralas vertéSanas modelu tiesiska baze

Galvenais normativais dokuments, kas reglamentg apbtives zemei un lauku zemei
kadastralas vertibas aprékinu, ir MK 2006.gada 18.aprila noteikumi Nr.305
,Kadastralas vértesanas noteikumi” (Kadastraldas vértéSanas noteikumi, 2006). Saja
nodala izklastiti apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vértéSanas aprékina
galvenie raksturojosie raditaji un formulas, kas veido aprékina modelus.

MK noteikumi Nr.305 nosaka, ka apbiives zemes kadastralas vertibas aprékinam
jaizmanto $ada formula (2.1):
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Kv:[Z(BVXPLM XKSamaz)JxKapngKp; (21)

n=l1

kur:

Kv - kadastrala vertiba latos;

Bv - apbiives zemes bazes veértiba latos par kvadratmetru;

P, - lietoSanas meérkim piekritosa zemes platiba kvadratmetros;
K. ... -Dplatibas korekcijas koeficients;

K, -apgritinajumu korekcijas koeficients;

K, - piesarnojuma korekcijas koeficients.

Platibas korekcijas koeficientu (Ksamaz) izmanto tam lietoSanas mérkiem
piekritoSajam zemes platibam, kuras parsniedz standartplatibu, un aprékina, izmantojot
sadu formulu (2.2.):

K iz =(Pst +(PLM _Pst)XKst):PLM’ (2.2)
kur:
Ksamaz - platibas korekcijas koeficients;
Pst - standartplatiba lietoSanas mérkim veértibu zona kvadratmetros;
PLM - lietoSanas mérkim piekritosa platiba kvadratmetros;
Kst - standartplatibas korekcijas koeficients lietoSanas meérkim vertibu zona.

Nosakot zemes vienibas kadastralo vertibu, izverté kadastra informacijas sistéma
registrétos  apgritinagjumus, piemérojot apgritinagjumu  korekcijas  koeficientu
Kapgrl = 0.8 un apgriitinajumu korekcijas koeficientu, Kapgr2. Apgritinajumu
korekcijas koeficientu ( Kapgr2) aprékina, izmantojot $adu formulu (2.3):

K =1-P

apgr?

:(2.22x P), (2.3)

apgr2

kur:

Kapgr2 - apgrutinajumu korekcijas koeficients;

Papgr2 - apgriitinajumu platiba (Papgr2 < P), kas atbilst Kapgr2;
P - zemes vienibas kopplatiba kvadratmetros;

2.22 - samazinajuma 45 % skaitliskais lielums.

Apgriitinajumus, kuri ietekmé apbives zemes vertibu, nosaka, analizgjot
lietoSanas tiesibu aprobeZzojumus vai saimnieciskas darbibas ierobeZojumus, ko izsaka
attiecigais apgrutinajums, un izverte€jot nekustama ipasuma tirgus informaciju par zemes
vienibu cenu ar noteiktiem apgritindjumiem un cenu zemes vienibam bez
apgriutinagjumiem. Apgritinajumus apblives zemei, nemot vera lietoSanas tiesibu
aprobeZzojumu vai saimnieciskas darbibas ierobeZojumu, izveérte atbilstoSi MK
noteikumu Nr.305 pielikumam “Apbiives zemes un lauku zemes kadastralo veértibu
ietekméjoSie zemes izmantoSanas apgritindjumi”’ neatkarigi no apgritindjuma
aiznemtas platibas, samazinot zemes vienibas vertibu par 20%, ja kadastra informacijas
sisttma registréti atbilstosi Kapgrl noraditie apgritindgjumi, un proporcionali
apgriitinajumu aiznemtajai platibai - samazinot apgriitinatas platibas vertibu par 45%, ja
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kadastra informacijas sistéma registréti atbilsto$i K,,e-» noraditie apgrutinajumi. Ja
Kadastra informacijas sistéma ir registréts apgrutinajums, kas atbilst $o noteikumu
iepriekS mingtaja pielikuma K,,q,» noraditajiem apgriitinajumiem, bet tam nav registréta
aiznemta platiba, zemes vienibas kadastralo veértibu samazina par 1%. Ja zemes vienibai
registréti  atSkirigi izvert§jami apgritinajumi, pec koeficientu Kgper un  Kgpgr2
salidzinaSanas zemes kadastralas vertibas aprékina pieméro koeficientu ar mazako
skaitlisko vertibu.

Zemes vienibai, kurai kadastra informacijas sistéma registréts apgritinajums
"Piesarnota vieta", aprékinot kadastralo vertibu, pieméro piesarnojuma korekcijas
koeficientu Kp, kuru aprékina, izmantojot $adu formulu (2.4):

K,=1-P P, (2.4)
kur:

Kp - piesarnojuma korekcijas koeficients;

Pp - piesarpota platiba kvadratmetros;

P - zemes vienibas kopplatiba kvadratmetros.

MK 2001.gada 20.novembra noteikumi Nr.483 ,Piesarnoto un potenciali
piesarpoto vietu apzinasanas un registracijas kartiba” nosaka, ka Valsts vides dienesta
attiecigajai regionalas vides parvaldei, pamatojoties uz kadastra subjekta iesniegumu,
jasagatavo un jaizsniedz izzinu par to, vai zemes vieniba atrodas piesarnota vieta
(Piesarnoto un potenciali piesarnoto..., 2001). 1zzina janorada zemes vienibas platiba,
kura atrodas piesarnota vieta. So izzinu kadastra subjektam jaiesniedz attiecigaja
pasvaldiba. Pasvaldibai 10 dienu laika par to ir jaiinformé Valsts zemes dienestu. Zemes
vienibas platibai, kurai registréts apgriitinajums "Piesarnota vieta", lidz piesarnojuma
likvidéSanai kadastralo veértibu samazina par 100%.

MK noteikumi Nr.305 nosaka, ka lauku zemes vértibas aprékinam jaizmanto $ada
formula (2.5):

Kv=(P,, xBv,, + P, xBv, +(02xP, , +P; ,)xBvi, +C,p XK,y xK,,(2.5)

apgr

kur:
Kv - kadastrala vertiba latos;
P, - lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba hektaros;
Bv,, - lauksaimnieciba izmantojamas zemes zonas bazes veértiba latos par hektaru;
P, - meZa zemes platiba hektaros;
Bv,, - meZa zemes zonas bazes veértiba;
P, , - pargjas zemes platiba hektaros;
P; , -zem zivju dikiem, un pagalmiem esosas zemes platibas hektaros;
Bv;,, - lauksaimnieciba izmantojamas zemes III kvalitates grupas bazes vértiba latos
par hektaru;
mya - dZIvojamas majas ietekmes konstante;
wer - apgrutindjumu korekeijas koeficients;
K, - piesarnojuma korekcijas koeficients.
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Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibu japieméro atbilstosi
attiecigaja lauksaimnieciba izmantojamas zemes vertibu zona noteiktajai zemes bazes
vertibai tai zemes kvalitates grupai, kurai atbilst attiecigas zemes vienibas
lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitates novertejums, bet, lai noteiktu zem zivju
dikiem un pagalmiem esosas zemes vertibu, japieméro attiecigas vertibu zonas bazes
vertibu lauksaimnieciba izmantojamas zemes III kvalitates grupai. Par€jas zemes
vertibas noteikSanai (iznpemot zemi zem zivju dikiem) japieméro attiecigas vertibu zonas
bazes vertibu lauksaimnieciba izmantojamas zemes III kvalitates grupai, piemé&rojot
koeficientu 0.2.

Dzivojamas majas ietekmes konstanti Cp.j. jaaprékina, ja zemes vienibai bez
lauku zemei atbilstoSajiem lietoSanas mérkiem nav noteikts vél kads cits lietoSanas
mérkis un ja uz zemes vienibas ir €ka no €ku tipu grupas "Viena dzivokla majas" vai
"Divu dzivoklu majas". Dzivojamas majas ietekmes konstanti Cpaja jaaprékina sadi:

= aprekina zemes vienibas kadastralo veértibu, nenemot véra dzivojamas majas un
apgrutindjumu ietekmi, aprékinato kadastralo veértibu parrékina uz vienu
kvadratmetru;

= dzivojamas apbiives IpaSumu grupas zongjuma zemes vienibai atbilstosaja zona
noteikto zemes bazes veértibu lietoSanas mérkim "Individualo dzivojamo maju
apbuve" samazina par aprékinato viena kvadratmetra vertibu;

* samazinato lietoSanas mérkim "Individualo dzivojamo maju apbiive" noteikto
zemes bazes vértibu reizina ar 1000 m® vai ar zemes vienibas kopplatibu, ja
zemes vienibas kopplatiba ir mazaka par 1000 m®.

Meza zemes bazes vertibu pieméro atbilstosi attiecigaja meza zemes vertibu zona
noteiktajai bazes veértibai tai zemes kvalitates grupai, kurai atbilst attiecigas zemes
vienibas meza zemes kvalitates novert€jums atbilstoSi Valsts meza dienesta iesniegtajai
informacijai. Ja no Valsts meza dienesta nav sanemta informacija par meza zemes
kvalitates novert§jumu, meza zemei nosaka II meza zemes kvalitates grupu. Ja
atseviskas, ar kokiem apaugusas platibas neparsniedz 0.1 hektaru un tajas atbilstosi
normativo aktu prasibam neveic meZa inventarizaciju, meza zemei nosaka Il meza
zemes kvalitates grupu. Sada gadfjuma noteikta zemes kadastrala vértiba atbilstosi
likumam "Par zemes privatizaciju lauku apvidos" nav izmantojama zemes izpirkSanas
darfjumu kartoSanai.

Zemes vienibai, kurai registréti MK 2006.gada 18.aprila noteikumos Nr.305
noteiktie apgriitinajumi, zemes kadastralo vertibu samazina:

= par 5%, ja nav noradita zemes platiba, kuru aizgem apgritinajums, vai
apgrutinajumu platiba aiznpem mazak neka 20% (neieskaitot) no zemes vienibas
platibas;

= par 10%, ja zemes apgriitinajumu platiba aizgem 20 lidz 40% (neieskaitot) no
zemes vienibas platibas;

* par 15%, ja apgritinajumu platiba aiznem 40 Iidz 60% (neieskaitot) no zemes
vienibas platibas;

= par 20%, ja apgritinajumu platiba aiznem 60 lidz 80% (neieskaitot) no zemes
vienibas platibas;

= par 30%, ja apgritinajumu platiba aiznem 80% un vairak no zemes vienibas
platibas.

Zemes vienibai, kurai registréts apgriitinagjums "Piesarpota vieta", lauku zemes

kadastralas vertibas aprékina piemero piesarnojuma korekcijas koeficientu Kp, kuru
aprékina atbilstoSi apbiives zemes kadastralas vertibas izklastitaja aprékina.
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VertéSanas praksé tiek lietots un vairakos zinatniski pé€tniecisko darbos ir
sastopams jeédziens kadastralds vértésanas modelis, tomér lidz Sim ne normativajos
aktos, ne publikacijas nav sniegts §1 jédziena skaidrojums. Tadel autore, pamatojoties uz
veiktajiem nekustama IpaSuma vért€Sanas teorétiskajiem un tiesiskajiem aspektiem,
sniedz kadastralas veért€Sanas modela definiciju. Kadastralas vértesanas modelis ir
kadastralas vertéesanas matematiska viendadojuma izteiksme vai shematisks attélojums,
lai noteiktu nekustamd ipasuma objektu vértibu, pamatojoties uz to raksturojosiem
raditdjiem.

Modelu raksturojosie raditaji ir mainigi lielumi, tad€l neizpratni izraisa lauku
zemes kadastralas vert€Sanas modela raditaja nosaukums ,,dzivojamas majas ietekmes
konstante” (Cqq) .- Ka norada vairaki zinatnieki un specialisti (Kronbergs, Rivza, Boze,
1988, Bahl, Martinez-Vazquez, Youngman, 2008), vardu ,konstante” lieto, ja lieluma
skaitliska vertiba, kas ieglita matematiskos aprékinos, laika gaita nemainas. Tadg€] autore
ierosina raditaja ,,dzivojamas majas ietekmes konstante” nosaukumu nomainit uz
,,dzIvojamas majas ietekme”, Iidz ar to nomainot art apzim&jumu no Cygjo Uz Iy 5. L1dz
ar to promocijas darba turpmak tiek lietots raditaja termins ,,dzivojamas majas ietekme”
ar apzimejumu /. .

Ka liecina vairaku zinatnieku veiktie petijumi (Latvija esosas situacijas..., 2007,
Melece, 2010, Skribans, 2009), kadastralo veértibu ietekmé ar1 augsnes degradacija un
partuksne$osanas. Sobrid nekustama Tpa§uma objekta (zemes vienibas) apgriitinajuma
termins "Piesarnota vieta" kadastralaja verté€Sana tiek lietots Sauraka nozimég, tikai ka
augsnes piesarnojums. Tapéc promocijas darba autore turpmak lieto terminu
,Piesarnojums”.

Tadel, pamatojoties uz kadastralas verteéSanas tiesiskas bazes analizi, var izvirzit
galvenos raditajus, kuri tiek izmantoti kadastralas vertibas aprékina modelos (Baumane,
2009°). Apbuves zemes kadastralas vértéSanas modela raksturojosie raditaji ir:

= apbiives zemes lietoSanas mérkis;

= apgritinajumi;

* piesarnojums;

* nekustama Ipasuma tirgus cena (bazes vertibas noteikSanai).

Lauku zemes kadastralas veértéSanas modela raksturojosie raditaji ir:

= LIZ kvalitates noveért&jums;

= zemes lietoSanas veidi;

* meza zemes kvalitates novert€jums;

* dzivojamas majas ietekme;

= apgritinajumi;

* piesarnojums;

= nekustama Tpasuma tirgus cena (bazes vertibas noteikSanai).

Modela izveidei tika izveéleta Windows sistemai izveidota POWERSIM dinamisko
sisttmu modeléSanas programma, izmantojot noteiktos grafiskos simbolus. Modelu
shematiskaja att€lojuma ir lietoti Sadi apzimejumi, lai att€lotu:
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mainigos saskaitiSanas un
lielumus; @ atnemsSanas
darbibas;

konstantos reizinasanas un
lielumus; daliSanas

darbibas;

KV

lauku zeme1

rezult€joSos
lielumus.

Autore, pamatojoties uz ieprieks veiktajiem p&tijumiem un novitateém, pielietojot
PowerSim Studio programmatiiru, ir izstradajusi shematiskos att€lojumus lauku zemes
kadastralas veérteSanas modelim (2.3.att., 2.4.att., 13.pielikums) un apbiives zemes

kadastralas veértésanas modelim (2.5.att.).

zetes vierdbai
Zeth Ekam un
pagalmiem

Avots: autores veidota konstrukcija MK 2006.gada 18.aprila noteikumiem Nr.305
2.3. att. Lauku zemes kadastralas vérteSanas modell integretas zemes vienibas
kadastralas verteSanas modelis
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KV

Zethes vietdbai
zeth Ekdm un
pagalmiem

dzaph 1 m2 EV

T SE

Avots: autores veidota konstrukcija MK 20

06.gada 18.aprila noteikumiem Nr.305
2.4.att. Lauku zemes kadastralas vertéSanas modelis

% KV

lauku zemeil
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Avots: autores veidota konstrukcija pec MK 2006.gada 18.aprila noteikumiem Nr.305
2.5.att. Apbiives zemes kadastralas vértésanas modelis

EA

apbiives zemel
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Modelim ir ievades dati, kurus ievada lietotajs un izvades jeb rezult€joSie dati, kurus
izrekina dators. Lauku zemes kadastralas vert€Sanas modell integrétas zemes vienibas
kadastralas vertesanas modela izvades jeb rezult€josais lielums ir KV zemes vienibai zem
ekam un pagalmiem. levades dati ir konstants lielums 0.2, kas norada un mainigie lielumi
lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba Pz, par€jas zemes platiba P, ., zemes platiba
zem zivju dikiem un pagalmiem P, p+ meZa zemes platiba PM, attiecigas vertibu zonas bazes
vertibas LIZ B,z B,z un meza zemes bazes vértiba B,y (2.4.att.). Sads princips pielietots
lauku zemes wun apbuves =zemes kadastralas vértéSanas modelu konstruésana
(2.5, 2.6.att.).

Promocijas darba turpmakie pé€tijumi pamatojas uz apbiives zemes un lauku zemes
kadastralas vertéSanas modelu raditaju analizi, pielietoSanas iesp&jam un pilnveidoSanas
virzieniem.

Secinajumi par 2.nodalu

1. Kadastralo veértéSanu regul€josas tiesibu aktu galvenas darbibas jomas ir kadastrs,
nekustama Tpasuma tirgus, teritorijas planosana.

2. Saskana ar Hipotekaro kilu zimju likumu izdotajos LR Ministru kabineta noteikumos
Nr.60 ,,Nekustama TpaSuma vertétaja licences (profesionalas kvalifikacijas sertifikata) sa-
nemsanas kartiba” tika ietverta norma, ka nekustama paSuma vertétaja pienakums ir veér-
tet nekustamo Tpasumu atbilstosi Starptautiskajiem vert€Sanas standartiem.

3. Lidz 2005.gada 31.decembrim nekustama ipaSuma kadastralo veértéSanu reglament&ja
likums ,,Par nekustama Ipasuma nodokli”, bet no 2006.gada 1.janvara art Nekustama
Ipasuma valsts kadastra likums.

4. Kadastrala vert€Sana ir svarigi parzinat kadastralas vert€Sanas procesu un ieveérot
noteiktus pamatprincipus: metodiski pamatota, vienkarSa un automatizéta kadastralas
vertibas aprékinasana; ekonomiski pamatotas zemes kadastralas vert€Sanas izmaksas;
zemes kadastralo veértibu atbilstiba nekustamo Ipasumu tirgus cenu limeniem; zemes
kadastralo vertibu atbilstiba to faktiskajam stavoklim uz nekustama Tpasuma taksacijas
perioda sakumu vai parvertéSanas datumu; zemes vienibu ka patstavigu nekustamo
Ipasumu objektu registracija kadastra.

5. Laika perioda, no 1990.gadam lidz 2005.gada nogalei, kadastralas vertéSanas process ir
butiski attistijies un pilnveidojies, attistoties kadastralas vértésanas metodikai, 1994.gada
tika izstradati pirmie pilsétu zemes veértibu zon&jumi, kas tika balstiti uz nekustama
Ipasuma tirgus imitaciju.

6. Svarigu lomu nekustama IpaSuma veértéSana ienem MK 20.06.2006. noteikumi Nr. 496
,Nekustama TpaSuma lietoSanas meérku klasifikacija un nekustama tpasuma lietoSanas
mérku noteikSanas un mainas kartiba”. LietoSanas mérku klasifikacija ir balstita uz ES
komisijas regulu par ekonomiskas darbibas statistisko klasifikaciju Eiropas Savieniba un
nekustama Ipasuma tirgus analizi.

7. Nekustama 1paSuma tirgus attistibu veicinaja zemes reformas otra karta, kuru ievadija
privatizaciju reglamentgjoSie normativie dokumenti, tade] var secinat, ka péc 1991.gada
Latvija nekustama Tpasuma tirgus attistfjas pakapeniski, vienlaicigi ar finansiali
ekonomiskas situacijas attistibu valsti.

8. Likumi ,Par zemes privatizaciju lauku apvidos” un ,Par zemes reformu pilsétas”
reglament€ ierobeZojumus zemes iegadei nepilsoniem un ES pilsoniem lidz 30.04.2011.
Eiropas Komisija 2011.gada 7.aprili ir apstiprindjusi Latvijas prasibu ar Eiropas
Komisijas Lémumu Nr.2011/226/ES, ar ko pagarina parejas periodu attieciba uz
lauksaimniecibas zemes iegadi Latvija, 1idz ar to nepiecieSams veikt grozijumus likumos.

9. MK noteikumi Nr.305 Kadastralas vértéSanas noteikumi nosaka apbiives un lauku zemes
kadastralas vertésanas modelus, un detaliz&ti raksturo modelu raditajus.
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10. Lauku zemes kadastralas vertéSanas modela mainigajam raditajam dzivojamas majas
ietekmes konstante Kadastralas vert€Sanas noteikumos dots matematiski neatbilstoss
nosaukums.

11. Petijums paradija, ka normativajos aktos un zinatniskajas publikacijas nav sniegts
jédziena kadastralas vertesanas modelis skaidrojums.
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3. KADASTRALAS VERTIBAS NOTEIKSANAI
NEPIECIESAMIE DATI

Ka atzimé vairaki p&tnieki un nekustama Ipasuma vert€Sanas jomas specialisti (Bailey,
1991; Betts, Ely, 1994; Kalbro, Mattsson, 1995; Boruks, 1997; Gloudeman, 1999,
Bagdonavicius, Deveikis, 2005, Baumane, Parsova, 2010), nekustama ipasSuma verteéSana
sakas ar datiem. Atkariba no ta, kada veida 1paSums ir janoverté un kadam meérkim, atkarigs
kadi dati ir nepiecieSami.

Tade] Saja nodala, pamatojoties uz promocijas darba 2.nodala pamatotajiem apbiives
zemes un lauku zemes kadastralas veért€Sanas modeliem un to raksturojoSiem raditajiem,
analizeti dati, kuri nepiecieSami zemes kadastralas vertéSanas procesa. Un tatad, lai noteiktu
zemes kadastralo veértibu, pielietojot apbiives zemes un lauku zemes kadastralas verteSanas
modelus, nepiecieSami ir nekustama IpaSuma tirgus dati, kadastra dati, socialekonomiskie
raditaji, viet€jas pasvaldibas teritorijas planojuma dati un cita veida informacija, gan par
augsnu kvalitativo stavokli, gan par zemes piesarnojumu, gan par zemes geologisko izpéti,
gan esosajam komunikacijam veért€jama teritorija u.tml. (3.1.att.).

Darfjumu salidzinasanas metode

) Ienakumu kapitalizacijas metode
Kadastra dati

Izmaksu metode

l ‘

Vertibu zong&jums Korekcijas
koeficients

Nekustama TpaSuma
tirgus dati

Socialekonomiskie
raditaji

v

Bazes vértiba

Vietgjas pasvaldibas
teritorijas planojuma
dati

citi dati S

Apbiives zemes kadastralas
vertésanas modelis

Lauku zemes kadastralas
veértésanas modelis

—p Kadastrala
"""""""""""""""" veértiba

Avots: autores veidota shema
3.1.att. Datu izmantoSana kadastralas veértéSanas procesa
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legiistot $adu datu klastu, ir nepiecieSams radit apstaklus to uzkrasanai un uzturéSanai
aktuala stavokli. Lielakas datu bazes, kur §1 informacija nonak, ir VZD uzturétas Nekustama
ipaSuma valsts kadastra informacijas sisttma un Nekustama IpaSuma tirgus informacijas
sistéma (3.2.att).

/\
v /\
VRAA Centralas VAS ~—
statistikas Privatizacijas Valsts
parvalde agentiira iepémumu
dienests
v
v
/\
v /\
Valsts meza \ 4 N
dienests / \
VZD Zemesgramata
N~ /
v
/\
v /\
PMLP Nekustama I
Tedzivotaju g TpaSuma valsts
registrs . kadaftr.q - Uzpémumu
informacijas < ..
. registrs
~ sisteéma
v
N
\_/ P
Latvijas \‘v
Geotelpiskas (g > -
informacijas Nekustama Valsts adresu
agentiira Tpasuma tirgus registrs
informacijas
\_/ sistéma N~
/\ /v N Y
v + S . v
Valsts kultiiras . R .
un pieminek]u | AN Val_sts vides
aizsardzibas ' parvalde
inspekcija X R,
1
~_ : Korupcija
|

nover§anas un

apkaroSanas
birojs

Dabas
aizsardzibas
parvalde

Latvijas vides,
geologijas un
metereologijas
cenfrs

Lauku atbalsta
dienests

Avots: autores veidota shema péc VZD informacijas
3.2.att. VZD datu apmainas shema un datu apmainas partneri

Paslaik VZD ir 17 sadarbibas partneri, 5 no tiem ir datu n€mgji, 3 datu sniedzgji, bet ar
9 darbojas datu apmainas programma (Valsts zemes dienesta..., 2009). Lai kadastralas
vertésanas vajadzibam nodrosinatu kvalitativu datu ieguvi, ar 3 datu n€méju partneriem, t.i.,
ar Dabas aizsardzibas parvaldi, Latvijas vides, geologijas un metereologijas centru un ar
Valsts vides parvaldi butu nepiecieSams noslégt datu apmainas ligumus, un, protams, $is
partneru loks buitu japaplaSina, iesaistot taja ar1 Nekustamd ipasuma firmas un Notarus
(Noteikumi par kadastra informacijas..., 2009; Par Valsts zemes dienestu, 1993).
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3.1. Nekustama 1paSuma tirgus dati

Kadastralas vertéSanas vajadzibam nekustama ipasuma tirgus datus uzkraj VZD
Nekustama 1paSuma tirgus informacijas sistéma Oracle vide. Dati tiek apkopoti Excel tabulas
(2.6.att.) pa administrativajam teritorijam, grup&jot darfjjumus Cetros veidos: zeme un bive,

telpas, zeme, dzivokli.

5 bicroso - [5]x]]
(] File  Edit  Wiew Insert Formak  Tools  Data  Window  Help Type aquestion forhelp = o & X
RN NEWE TIE NENE A NP MR AN N SN | WL - ¥

|} Arial 10 - B F U |E =Y ~ &~ A - purcFormat., P AT AT R - | L4
Lig ¥y @ g i g | = | &

F23 - & 0

| % [ i [ As | AaB | ac | AaD | AE | AF [ AG | Ao

| 1 |Zonas pEciLokald tirg Dafjuma o Dafjuma juDafuma v Daruma n%eértibu ieti Dafjuma d Dafurma il Darjuma s Mak:

| 2 |jauktas dzDobele, DcZB Darmjums  Pirkums MNav noteik ApkLab 01.16.06 MULL 9500 “ien
3 [savrupmaj Tervetes p: ZB Darums  Pirkums  Nav noteik Authlag 01.19.06 MULL 10000 Miern

| 4 |savrupm3jiBénes pagZB Darums  Firkums  MNav noteik PiebrLab | 01.05.06 MULL 2632 Vien

| 5 |mazstawu (Dobele, DiZB Darjums  Firkums  Nav noteik Authag 01.30.06 MULL 5000 “ien

| B |savrupmajlvitinu pag/ 76 Darfums  Pirkums  MNav noteik ApkFiet 0Z2.13.068 MULL 1500 *ient
7 |jauktds raiAura pag., 76 Darums  Pirkums  Nav noteik Authdag 01.25.06 MULL 11000 Yier

| 8 |savrupmajiBérzes palZB Darfums  |Pirkums Nav noteik Skatlld 02.02.06 MULL 3000 ien

| 9 [saviupmajulles pag., [ZB Damjums  Pirkums  Nav noteik ApkPFiet 02.23.06 MULL 4000 “ien

| 10 |savrupmailAugstkaln: 26 Darums  Pirkums  Nav noteik PiebrLab | 02,23.06 MULL 4000 Vien
11 |savrupmajl Térvetes pi 7B Darums  Firkums  MNav noteik PiebrLab | 02.17.06 MULL 23100 | vien

| 12 |savrupmaji Dobele, D76 Darjums  Firkums  Nav noteik ApkLab 02.25.06 MULL 42000 Yienn

| 13 |jauktas railles pag., [76 Darmums  Pirkums  Nav noteik SkatTeh 0Z2.23.06 MULL 1500 *ienn

| 14 |jauktas railles pag., [ZB Darums  Pirkums Nav noteik SkatTeh 02.23.06 MULL 4000 ien
15 [savrupmajilles pag., [Z6 Darjums  Pirkums  Nav noteik PiebrLab | 02.23.06 MULL 800 *ien

| 16 |savrupm&jLUkru pag., 7B Darfums  |Pirkums  |MNav noteik PiebrLab | 02.14.06 MULL 17000 “iern

| 17 |savrupmaji Dobele, DcZB Darums  Pirkums  Nav noteik ApkLab 01.17.06 MULL 5000 Vien

| 18 |jauktds raiDobele, DoZB Darums  Firkums  Nav noteik Nav noteik] 02.07.06 MULL 100800 “ieni
19 |savrupmajiDobele, DcZB Darums  Pirkums  Nav noteik Nav noteik] 03.17.06 MULL 10000 Miern

'_a savtupmajl Dobele, D /B Darfums  Pirkums Mav noteik|Mav noteiky 0317 .06 NULL 28000 %iemn
21 |jauktas raiAura pag. | ZB Darums  Firkums  Nav noteik Nav noteik] 03.21.06 MULL 25300 Yien

| 22 |sahiedriskiAuce, Dobh 7B Carfums  Pirkums  Nav noteik! May noteik: 02.23.06 MULL 10000 Mien

4 4« » MPNZB J{ telpas /zeme 4 devokl f Sheet3 / |< )|
Ready MM

Avots: pec VZD informacijas

3.3.att. Nekustama 1paSuma tirgus datu uzkrasana VZD Nekustama ipaSuma tirgus

informacijas sistema

Nekustama 1paSuma tirgus informacijas sisttma par katru notikus
ievadita informacija par:

o darfjumu tiek

= darfjuma veidu - vai tas ir pirkums, vai davindjums, vai noma, vai cits darfjjuma

veids;
* darfjuma datumu;

= vértibu ietekm&joSiem faktoriem — vai veikti apkartnes labiekartojuma pasakumi, vai

ir erta pieklusSanas iesp&ja pie IpasSuma u.c.;

* darfjuma summu — summa, kada tiek minéta darfjuma liguma;

* maksasanas veidu — vai tiek maksats viena maksajuma, vai vairakos;

* TpasSuma adresi;

= platibu;

» kadastra numuru;

» nekustama TpaSuma lietoSanas mérki;

" u.cC.

Kadastralas veértéSanas vajadzibam nozimigakie raditaji ir TpasSuma
vieta, platiba, un darfjjuma summa. Jo nekustama Tpasuma tirgu nosaka un

veids, atraSanas
ietekmeé ne tikai
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TpaSuma raksturlielumi, bet ar1 dazadi faktori, kas atrodas aiz Ipasuma robezam un kas gan
tiesa, gan netie$a veida paaugstina vai pazemina IpaSuma cenu (Lankelis, Sabaliauskiene,
2000). Nekustama 1paSuma tirgus cena tiek radita, uzturéta, modific€ta vai iznicinata $adu
galveno faktoru darbibas rezultata (Baltruma, Freibergs, 1996; Baumane, 2010°), no ka liela
meéra ir atkariga ar1 datu kvalitate (3.4.att.):

» sociala faktora;

» ekonomiska faktora;

= tiesiska faktora;

= fiziska faktora.

Sie faktori ietekmé ar tirgus veido$anos un pastavésanu, pieprasijuma un piedavajuma
attiecibas. Visi faktori aplikojami saistiba, jo tos veido daudzi nosacijumi, kas atrodas
savstarp€ja mijiedarbiba, un visas Cetras ietekmes plasaka vai Sauraka nozimé saistitas ar
Ipasuma atrasanas vietu.

Ekotiomiskais Tiesigkais
faltors faltors

Hocidlais
faktors

Fiziskais
faktors

Helaistama ipadutma
titgus

1 Helaistama ipadutma
vEttTha

Avots: autores veidota shéma
3.4.att. Nekustama IpaSuma tirgu un vertibu ietekméjosie faktori

Nekustama 1pasuma tirgu ietekmgjoSo faktoru saturs katra konkréta gadijuma var bt
mainigs, un tas katrd konkréta situacija jaanaliz€ atseviski (Lasteniece, 2002; Privatizetas
majas ipasnieka..., 2003).

Sociala faktora ietekme veidojas no:
» konkréta regiona iedzivotaju vairakuma raksturojuma (materiala nodroSinajuma
Iimenis, tautiba, ticiba u.c.);

* regiona reputacijas (prestizs, noziedzibas limenis, socialas drosibas garantijas u.c.);

* izmainas iedzivotaju blivuma, demografiskie apstakli, iedzivotaju migracija.

Ekonomiskais faktors veidojas no:

= ckonomiska stavokla valsti kopuma;

= iedzivotaju nodarbinatibas iesp&jam un perspektivas, algu [imena;

= teritorijas planojuma, pasvaldibas izaugsmes virzieniem un izmainu tendencém;

* jauna buivnieciba;

* inZenierkomunikacijas (idensvads, kanalizacija, elektroapgade, siltumapgade u.c.);

= piekluSanas iespgjam (celi);

= socialo pakalpojumu struktiras.
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Tiesiskais faktors veidojas no:

= sabiedriskiem (valdibas) un privatiem ierobeZojumiem;

= apkart€jas vides reglamentiem;

» likumdoSanas sakartotibas.

Fiziskais faktors veidojas no:

= dabas resursiem;

= klimata un reljefa;

= izvietojuma teritorija;

= apbiives vecuma un tehniska stavokla;

= vides piesarpotibas un vides aizsardzibas problémam;

= dazadam specialam &rtibam un kvalitates vai ar1 ne€rtibam, riska diskomforta.

Ne vienmer, tikai virspusé€ji apsekojot nekustamo ipaSumu, vides raditas problémas ir
ieraugamas. Tade] lielaka veriba japieverS galvenajiem ar vides aizsardzibu saistitiem
aspektiem, kuri butiski var ietekm@t Ipasuma cenu un tie ir juridiskas dabas risks, finansialas
izmaksas, ko rada ar vides aizsardzibas prasibu ieveérosanu saistitie izdevumi vai TpaSuma
vertibas samazinaSanas piesarnojuma rezultata, tirgus risks, ko rada nelabveligi vides apstakli,
Ipasuma reputacijas apdraud@jums (I ypcxuene, Mamonuene, Manuene, 1999; Kaiine, 1998;
Kaiine, 1999).

Nekustama pasuma izmantoSanas iesp€ju ierobezojumus nosaciti var iedalit divas
grupas (Baltruma, 2003, Drazdovska, 2003):

1) valdibas noteiktie ierobezojumi;
2) privati noteiktie ierobezojumi.

Valdibas noteiktie ierobezojumi noteikti, lai veicinatu vispar€ju labklajibu, sabiedrisko
drosibu, saglabatu kultirvesturiskas vertibas utt. Valdibas vai paSvaldibas lémumu dél
ierobeZotas izmantosanas iesp&jas var biit ipasSumiem, kas atrodas:

» kultiirvésturisko un 1paSi aizsargajamo objektu aizsardzibai un apsaimniekoSanai

nepiecieSamajas teritorijas;

= ainavu liegumu, dabas liegumu un atpiitas teritorijas;

= piekrastes zonas;

* sanitaras zonas;

* plidu zonas u.c.

Privati noteikto ierobeZojumu kategorijai pieder ierobezojumi, kurus noteicis 1paSuma
ieprieks€jais TpaSnieks vai citas personas. lerobezojumi var biit loti daudzveidigi, gan noteikti
ar ligumu, gan citadi fikseti. Tie var but aprobezojumi ar servititu, res ligumu, hipoteku
paradzimes, registréti mantiskas tiesibas apgriitinajumi un kontakta ar kaiminu Tpasumu
noteikti ierobeZojumi utt.

Svarigi izprast ir v€l vienu nekustama TpaSuma tirgus datu kvalitates raksturojoSo
elementu, t.i., nekustama TpaSuma tirgus cikliskumu. Tirgus cikliskumu raksturo divi galvenie
termini — nekustama Tpasuma tirgus cikls un cenu burbulis.

Ar nekustama ipasuma tirgus ciklu saprot periodu, kura laika TpaSuma cenas pieaug,
lidz sasniedz to augstako punktu un sak kristies, lidz tas nostabiliz&jas. Ar cenu burbuli
apzimé nekustama 1paSuma tirgus situaciju, kad esoSais IpaSumu cenu Iimenis parsniedz
fundamentalo jeb ilgtermina lidzsvara cenu (Allan, 1998, Allan, Gale, 1999, Calayton, 2005).
Cenu burbulis ir nekustama TpaSuma tirgus cikla etaps.

Nekustama 1paSuma tirgum piemit iezimes, ka rezultata paSumu tirgus cena biezi vien
neatbilst fundamentalajai lidzsvara cenai (Ling, Naranjo, 1997; Richardson, Roubi, 2003).
Sadas cenu nobides ir saistitas ar vairakiem aspektiem. Pirmkart, tirgum pietriikst precizas
informacijas par nakotnes pieprasijumu. Otrkart, piedavajums ir stabils un mainas 1&ni (jaunas
celtnes, nemot veéra dokumentu sagatavosanas, saskanosanas procediiru un celtniecibu, tirgii
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ienak vairaku gadu laika), turklat, daudzos tirgos zemes piedavajums ir ierobezots. Savukart,
vairuma tirgu, nekustama ipaSuma cenas ietekm€ resursu pieejamiba nekustama ipaSuma
iegades finanséSanai, kas atkal ietekmé& cenu. Ar1 izmainas finanSu sektora struktiira var
veicinat izsniegto kredita atlikumu strauju pieaugumu un palielinat pieejamos finanséSanas
apjomus. Dazas no §im atSkirigajam iezimém var novest pie cikliem, kas atSkiras no
ekonomiskajiem cikliem, vai arT novest [idz nepamatoti augstam nekustama Tpasuma cenam
(Lauskis, 1999; Hilbers, Lei, 2001).

Viens no pirmajiem, kas jau 1879.gada izvirzija teorijas, ka nekustama Tpasuma tirgiem
ir liela ietekme uz biznesa cikliem, bija ASV ekonomists Henrijs Dzordzs (Muelbauer,
Murphy, 2005). Vina teorija, galvenokart, balstijas uz spekulacijam ar zemi, nenemot véra
citus svarigus nekustama Tpasuma tirgus aspektus.

H.DzZordza teorija sastavéja no $adiem elementiem:

1) zeme ir nepiecieSama visiem razosanas veidiem;

2) katra konkréta regiona zemes piedavajums ir neelastigs, tas ir fikséts;

3) cenu pieauguma bridi sagaidamais nakotnes vertibas pieaugums stimulé zemi
iegadaties tas vertibas pieauguma de€l nevis praktiskai izmantoSanai, kas, savukart,
izraisa cenas pieaugumu virs fundamentalas zemes vertibas, kura bitu zemei, ja to
iegadatos praktiskajam pielietojumam;

4) tiklidz sakas spekulacijas ar zemi, tas vertiba pieaug Iidz tadam Iimenim, kad
uznémumi (ne-spekulanti zemes tirgii) nespgj gut pietieckamu pelnu péc ires vai kreditu
maksajumu nomaksas, lidz ar to produkcijas izlaide samazinas, samazinot kopgjo
pieprasijumu un palielinot bezdarbu, ka rezultata iestajas ekonomiska krize.

Ipaumu ciklu izveidé bitiska loma ir saistita ar piedavajumu léno reagéSanu uz
pieprasijuma izmainam un neprecizajam prognozém par nakotnes pieprasijumu. Atbilstosi Sai
teorijai pieprasijuma un piedavajuma attieciba nosaka TpaSuma cenas, Iidz ar to nepietieckams
piedavajums veicina Ipasuma cenu kapumu, bet, nepietickams pieprasijums — ipaSuma cenu
kritumu (Herring, Wachter, 1999, Hilbers, Lei, 2001).

Dati par finanSu sektoru un ta ietekmi uz nekustama ipaSuma tirgus attistibu, to
pieejamiba, kvalitate un starptautiska salidzinamiba ir saistita ar tadam pasam problemam ka
nekustama 1pasuma dati (Katine, 2000, Kaiine, 2010; Larson, 1991). Nav starptautiskas datu
bazes, kas sniegtu pilnigu $ada veida informaciju, jo daudzas valstis datu vakSana ir uzsakta
tikai nesen.

Pateicoties vairaku zinatnieku un specialistu p&tijumiem, varam $0s procesus noverot un
salidzinat citas valstis. PEc ASV zinatnieka Hilbera pétijuma (Hilbers, Lei, 2001) nekustama
IpasSuma cenu samazinasanas pirms finanSu sektorankrizes sakuma var atskirties apmeros un
ilguma. Videji majoklu cenas kritusas par 35%, bet komercobjektu cenas vidgji par 45%.
Vairuma valstu cenu kriSana bija pakapenisks process, kas notika vairaku gadu (3-8 gadi)
laika un nekustama TpaSuma cenas sasniedza virsotni vidgji 2-3 gadus pirms banku sektora
krizes sakuma.

Loti spilgti Sie procesi ir noveérojami ar1 Latvija. FinanSu sektora krizes sakumu Latvija
var datét ar 2008. gadu. Bet neskatoties uz to, ka nekustama Ipasuma tirgus darbiba Latvija
salidzinajuma ar iepriek§ apskatitajam pasaules valstim, pastdv nesen, tomér kopgjas
tendences ir loti Iidzigas. Péc Centralas statistikas parvaldes datiem cenu virsotne
lauksaimniecibas zemei bija 2006. gada, bet majokliem un apbiives zemei 2007.gada
(3.1.tabula).
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3.1.tabula
Nekustama ipaSuma cenas un to krituma apmeéri Latvija

Cenu
kritums no
cenu

Tirgus segments 2004 2005 2006 2007 2008 2009 virsotnes
Iidz
2009.gadam,
%

Lauksaimniecibas
zemes lha vid. 0.7 1.5 2.6 2.4 1.4 0.7 -74
cena, tukst. ha

Apbuves zemes
lha vid. cena, 47.5 86.4 130.6 161.8 143.1 90.2 -44
tiikst. ha

Majoklu 1m” vid.
Cena, LVL 148 188 371 608 485 344 -43

Avots: autores apréekini pec CSP datiem

Cenu kritums majoklu tirgii sastada vid&ji 43% no cenu virsotnes, ka ar1 lidziga situacija
ir vérojama apbiives zemes cenai, kuras kritums ir 44%. Sobrid lielakais cenu kritums p&c
CSP datiem vérojams Lauksaimniecibas zemes tirgll, kas sastada 74%. Viens no iemesliem
Sadam cenu kritumam ir apstaklis, ka piepilsétas lielas lauksaimniecibas zemes platibas tika
pirktas ar mérki talak tas attistit ka apbuives teritorijas, un sakoties finanSu sektora krizei, $is
teritorijas steidzamibas karta tika pardotas par neatbilsto§i zemam cenam.

Sobrid vél ir griiti spriest vai 2009.gada dati par nekustama Ipa$uma cenam uzrada
zemako punktu vai varbiit ar turpmakajos gados turpinasies cenu lejupslide. Colliers
International (Globala investoru noskanojuma..., 2010) veiktais Globala investoru
noskanojuma pétijums 2010.gada sakuma rada, ka ne tikai Latvija, bet arT Lietuva un Igaunija
nekustama Ipasuma tirgus ir tuvu zemakajam punktam (3.5.att.).

Melustama fpaduma
tirgus atveselofanis
progonoze LATVIIA

Hekustami
Ipaduma
titgus  Bobiid
LATVIIA

Avots: autores veidots péc Colliers International pétijuma
3.5. att. Nekustama 1paSuma tirgus pulkstenis
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Petijums veikts izmantojot globalo TpaSumu tirgus pulksteni, kur tirgus cikli pielidzinati
pulkstena ciparnicas gaitai. Pulkstenis iedala tirgus ciklus laika posmos: 12:00 nozimé tirgus
aktivitasu augstako punktu, bet 6:00 — zemako punktu. Katrs seSu stundu laika intervals starp
Siem laikiem apzimé augSupeju ( no 6:00 Iidz 12:00), vai lejupslidi (no 12:00 lidz 6:00).
Apkopojot no 1 pétijuma respondentu viedokli par Baltijas valstim, vairakums noradijusi, ka
nekustama IpaSuma tirgus Latvija ir tuvu zemakajai atzimei (5:00), bet prognoze tirgus
atveseloSanos starp 7:00 un 8:00. Respondenti nakamos 12 méneSus prognoze lejupslidosas
tendences turpinajumu. Kopuma pasaulé nekustama Ipasuma investori ir visai optimistiski un
uzskata, ka augSupejas posms saksies jau 2011.gada laika.

Vel nozimigi ir atzimét, ka diemZ€l pilniba visi Nekustama Ipasuma tirgus informacijas
sisttma registrétie dati kadastralas vértéSanas vajadzibam nav izmantojami. Te saskatami
vairaki gadijumi.

Viena no problemam ir ta, ka veicot darfjumu, pirc€js un pardevejs savstarpg&ji
vienojoties, pirkSanas — pardoSanas liguma norada summu, kas ir zemaka par faktisko
darfjuma summu, piem., 100Ls, 10Ls, vai tuvu kadastralai vértibai. lemesls ir izvairiSanas no
patiesas valsts nodevas maksas, kas sastada 2% no lielakas summas, salidzinot ipaSuma
kadastralo vertibu ar summu, kura noradita pirkSanas - pardoSanas liguma, jo vairums
gadijumu darijumi notiek par cenu, kas ir tuvu tirgus veértibai.

Savukart, gadijumos, kad pirksanas - pardosanas Iiguma noradita patiesa summa, par
kuru ir noticis darfjjums, informacija par to no Zemesgramatas uz VZD Nekustama ipaSuma
tirgus datu bazi var nonakt novéloti, un tirgus cenu aktiva kapuma vai krituma gadijuma nav
izmantojama. lemesls, iepriekSmin€tajam gadijumam ir tas, ka Latvija neviens normativais
akts nereglamentg, kad $ads ipaSuma atsavinaSanas gadijums ir jaregistré Zemesgramata.
Viena no iesp&jam, lai Nekustama Ipasuma tirgus sist€éma nonaktu patiesas darjjuma summas,
ir, pamatojoties uz kaiminvalstu Lietuvas un Igaunijas pieredzi, ar normativo aktu noteikt
darfjumu slégSanu pie notara, un notari zinas noteikta termina iesniegtu Nekustama TpaSuma
tirgus informacijas sistémai.

Vel viens no izplatitakajiem gadijumiem, kad Nekustama Ipasuma tirgus informacijas
sistéma registrétie dati nav izmantojami, ir, kad zemes un biives, vai zemes ipaSums tiek
pardots domajamas dalas, lai paatrinatu darfjjuma procesa gaitu un lidz ar to apejot,
pasvaldibas wvai valsts iesp&u izmantot pirmpirkuma tiesibas. Dalot zemes Tpasumu,
pieméram, 1/3 un 2/3 dalas nereti, darfjjuma summa tiek sadalita divas vienadas dalas, bet
analiz&jot $os liclumus, katra darfjuma atseviski, uzradas atskirigas 1m’ cenas vienam
Tpasumam. Lai noveérstu $adu datu klatbiitni datu baze, nepiecieSams pilnveidot normativos
aktus par darfjumu veikSanu.

ST briza situacija, kad vérojama mazaka aktivitate nekustama Ipa§uma tirgii, samazinas
darfjumu skaits, dazu administrativo teritoriju vertibu zonas, notiekot gada laika mazak par
pieciem darfjumiem, vai dazkart pat neviens, péc zemesgramatu datiem. Viens no veidiem, ka
iegit iztriikstoSos datus, kas atseviskos gadijumos ar1 tiek veikts, ir apkopot piedavajumus,
koriggjot tos atbilstos$i tirgus situacijai. Un ieglitos datus par piedavajumiem registrét
nekustama TpaSuma tirgus informacijas sisttma. V&l viens objektivs datu ieguves avots, butu
informacijas apmaina ar Nekustama pasuma kompanijam, kas nodarbojas ar darfjumu
starpniecibas pakalpojumiem un individualo vértéSanu, galvenokart tirgus vertibas
noteikSanu. Jo katra §ada darbibas veida kompanija uztur aktualus datus ne tikai par notikuSu
darfjumu cenam, bet ar1 par darfjjumu objektu raksturojosajiem elementiem.
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3.6.att. EsoSie un perspektivie Nekustama ipaSuma tirgus datu ieguves avoti kadastralas
vertesanas vajadzibam

Tadgel, lai kadastralai verteSanai tiktu iegiti kvalitativi nekustama ipasuma tirgus dati
pilnveidojot normativos dokumentus, ka ari veicinot datu apmainu (3.6.att.), papildinot
nekustama TpaSuma tirgus informacijas sistému ar kvalitativiem datiem ne tikai no
Zemesgramatas, bet arT no Nekustama 1paSuma kompanijam, Notariem, ka arT ar informaciju
par darfjumu piedavajumiem.

3.2. Kadastra un citi dati

3.2.1. Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistémas dati

Lai ikvienam TpaSumam noteiktu objektivu kadastralo vertibu, ir nepiecieSams iegiit un
uzturet aktualus kadastra datus Kadastra informacijas sisteéma.

Nekustama 1paSuma valsts kadastrs ir vienota uzskaites sistéma, kas nodrosSina aktualu
oficialo teksta un telpisko datu iegtiSanu, uzturé€Sanu un izmantoSanu par Latvijas teritorija
esoSajiem nekustamajiem TpaSumiem, to sastava ietilpstosam zemes vienibam, biivém, telpu
grupam un zemes vienibas dalam, ka ari to 1pasSniekiem, tiesiskajiem valditajiem un
lietotajiem, nekustama Tpasuma nodokla objektiem un nodokla maksatajiem (Nekustama
ipasuma valsts..., 2005; Parsova, 2008°).

Eiropas valstis pastav dazadas pieejas zemes parvaldes organizéSanai (Larson, 1991).
Latvija pieder pie tam valstim, kur pastav divi registri, ko uztur dazadas iestades: Nekustama
Ipasuma valsts kadastra informacijas sisttma (turpmak — Kadastra IS), kas veic Tpasumu
veidojoSo objektu registraciju un ipaSuma forméSanu ta nostiprinaSanai Zemesgramata un
Zemesgramata, kas péc ipaSuma registracijas Kadastra informacijas sisttma veic ipaSuma
tiesibu nostiprinasanu.

Latvijas miisdienu kadastra v@sture aizsakas p&c 1990.gada, vienlaicigi ar zemes
reformu, kas bija nepiecieSama, atgiistot Latvijas valstisko neatkaribu un parejot uz tirgus
ekonomiku. Kadastra informacijas sistémas uzturéSanu veic VZD saskana ar 1992.gada
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15.decembra likumu "Par Valsts zemes dienestu". Fizisko personu ipaSuma tiesibas uz zemi
oficiali saka atjaunot 1993.gada. (Par Valsts zemes dienestu, 1993). Nekustama 1pasSuma
valsts kadastra saturs pakapeniski ir pilnveidojies: ja pirmajos cetros gados kopS ta
atjaunoSanas 90.gadu sakuma tika registrétas tikai zemes vienibas un zemes ipasumi un
lietojumi, tad kopS 1996.gada tika uzsakta ari bavju datu registracija un no 2000.gada —
masveidiga dzivoklu registracija. Pirmie astoni Nekustama ipaSuma valsts kadastra darbibas
gadi bija veltiti galvenokart datu savaksanai un to sakotnéjai registracijai, bet kops 2001.gada
par galveno prioritati ir kluvusi datu aktualitate un kvalitate (Lasteniece, 2003).
Kadastra informacijas sistéma registré un uztur telpiskos un teksta datus par kadastra
objektiem, kas atrodas valsts teritorija (3.7.att.) (Baumane, Parsova, 2010):
= telpiskie dati - kadastra karte (kartografiskais attéls), kura paraditas zemes vienibu
robezas un biives, kadastra apzim&jumi un citas nekustamo IpaSumu raksturojosas
zinas;
= teksta dati, kuri ietver datus par nekustama TpaSuma atrasanas vietu, zemes vienibu
kadastra apzim&umiem un platibam, par €kam un bivém, nekustama ipaSuma
vertibu, apgrutinajumiem, ka arT par Ipasnieku, tiesisko valditaju vai lietotaju.

Melustama Tpaduma valsts kadastra
informacijas sistEma

(MTVE 13}
Kadastra Kadastra
telpiskie dab telesta datt
{MicroStation vidg) {Cracle widg)

Avots: autores veidota shéma péc Nekustamd ipasuma valsts kadastra likuma
3.7.att. Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas sistémas saturs

Kadastra karte (3.8.att.) Latvija ir digitala (vektoru) forma un aptver visu Latvijas
Republikas teritoriju, un kalpo parskatam par att€loto objektu savstarp&jo izvietojumu
teritorija. Karte veidota Latvijas koordinatu sisttma LKS-92 TM projekcija; to iegiist ar
zemes vienibu robezu izlidzinasanas metodi. Lauku teritorijas kadastra karti uztur ar méroga
1:10 000 noteiktibu, bet pilsétas — ar méroga 1:2 000 noteiktibu.

Kadastra kart€ att€lo $adus elementus: kadastralo teritoriju un kadastra grupu robezas,
zemes vienibu robezas un to kadastra apzim&umus, biivju aréjas konturas un to kadastra
apzim&jumus, nekustama ipaSuma objektu apgriitindjumu aiznpemtas teritorijas un to
apzimé&jumus, nomas objektus un to kadastra apzim&jumus.
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3.8.att. Kadastra kartes fragments MicroStation vide

Kadastra informacijas sisttma uztur teksta datus par nekustamo Ipasumu un par katru
nekustama Ipasuma kadastra objektu (3.9.att.), ka ar1 par zemes vienibas dalam (Parsova,
2008"; Parsova, 2010). Par nekustamo Ipasumu uztur §adus datus:

» kadastra numuru;

» dokumentus, uz kuru pamata registréts nekustamais ipasums vai aktualiz&ti ta dati;

= nekustama Tpasuma sastavu;

= nekustama Tpasuma novertejumu kadastra;

= T1pasnieku, tiesisko valditaju, lietotaju;

= dzivokla 1pasuma kopipaSuma domajamas dalas;

= kadastra subjektam piederosas domajamas dalas;

= zinas par registraciju zemesgramata;

= nekustama TpaSuma galveno lietoSanas mérki;

= zinas par nekustama Tpasuma lietoSanas tiesibu apgriitinajumiem;

= zinas nekustama Tpasuma nodokla administréSanai;

* nekustama Tpasuma nosaukumu;

» nekustama ipaSuma arhiva lietas registracijas numuru.
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3.9. att. Nekustama 1ipaSuma valsts kadastra informacijas sistemas teksta
dati Oracle vide

Savukart par nekustama TpaSuma objektu (zemes vienibu, zemes vienibas dalu, €ku,
telpu grupu) uztur $adus datus:

= kadastra apzZim&jumu;

» dokumentus, uz kuru pamata registréts nekustama ipaSuma objekts vai aktualiz&ti ta

dati;

= kadastralas uzmeériSanas datus;

= robezas, to precizitati, platibu;

» kadastralas vértéSanas datus;

» kadastralo vértibu;

= mezaudzes veértibu;

= Tpasnieku;

= apgritinajumus;

* nekustama TpaSuma lietoSanas mérki;

= zinas nekustama Ipasuma nodokla administréSanas vajadzibam;

» adresi;

= arhiva lietas registracijas numuru.

Kadastra IS ir registréti nedaudz vairak ka 5 miljoni objektu, liclako ipatsvaru 44%
aiznem dzivoklu 1paSumi, 42% aiznem zemes Tpasumi un tiesiskie valdijumi, 11% lietojumi,
pilsétas atzinumi, zeme zemes reformas pabeigSanai, valstij vai pasvaldibai piekritiga zeme un
3% biivju pasumi (3.10.att.).
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3.10.att. Nekustama ipaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registréto ipaSumu
sadalijums (%) (2011.01.01.)

Péc registréto TpaSumu skaita sadalijuma pa VZD Latvijas regioniem (3.11.att.)
liderpozicijas dzivok]u un zemes Tpasumu skaita zina iepem Rigas regions, dzivoklu ipaSumu
Saja regiona ir registréts vairak neka pargjos regionos kopa, lidziga situacija ir vérojama
attieciba pret zemes TpaSumiem (Pdarskats par nekustama ipasuma..., 2011).
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3.11.att. Registréto nekustamo ipaSumu skaits Latvijas regionos (2011.01.01.)
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Par kadastralas verteéSanas datiem tiek uzskatits LIZ kvalitativais novert€jums, kas liela
mera ir atkarigs no augsSnu kvalitates. Kadastralas veértéSanas vajadzibam LIZ kvalitativais
novertgjums tiek iedalits 6 grupas. Analiz§jot Latvija speka esoSos vidgjos pagastu
kvalitativos novertgjumus (3.12.att.) ar aprakstosas statistikas analizes metodi (Arhipova,
Balina, 2003), vérojams, ka Vidgjais Latviju pagastu LIZ novértéjums sastada 37 balles, kas
atbilst III kvalitates noveért€§juma grupai.

Zemakais novert€jums, tikai 17 balles, ir Kolkas un Engures pagastos, 19 balles
Lapmezciema pagasta, kur, pamatojoties uz pétjjumiem par LIZ izmantoSanas iesp€jam,
augkopibas joma, bez ielabojumiem, praktiski nav izmantojamas, jo ietilpst I kvalitates grupa.
Savukart augstakais noverteéjums ir 67 balles Svitenes pagasta un 65 balles Sesavas pagasta,
kas ietilpst VI kvalitates grupa.

Analizgjot 512 teritorialo vienibu vid€jos LIZ noveértejumus (Informacija no Nekustama
ipasuma..., 2009) uzradijas tendence (3.12.att.), ka galvenokart LIZ kvalitativais noveértejums
ir robezas no 30 lidz 41 ballei. Tomér jaatzist, ka augs$nu stavoklis Latvija nav pétits valstiska
Itment 20 gadus, un Sie noveértejumi balstas uz 1989. — 1991. augsnu kart€Sanas materialiem.
Sobrid katrai zemes vienibai ir noteikts vid&jais svértais lauksaimnieciba izmantojamas zemes
kvalitates novert€jums ball€s, un tas ir registréts kadastra informacijas sisttma pie katra
ipasuma. P&c vidgja raditaja nevar noteikt augSnu veidus, dazadas kultivéSanas pakapes,
melioracijas stavokli un erozijas pakapi.
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Avots: autores aprékini SPSS vidé
3.12.att. LIZ kvalitativa novertéjuma sadalijjums

Lidz Sim Latvija triicis vienotas Zemes politikas. Tikai dazos normativajos aktos bija
skarti augsnes aizsardzibas jautajumi, gan skaidri nenoradot, kurai institiicijai un kas jadara
tiesi augsnes aizsardzibas aspekta.

2006. gada 22. septembri Eiropas Komisijas (EK) apstiprinaja Augsnes aizsardzibas
tematisko stratégiju. Pamatojoties uz to, EK ir sagatavojusi struktiirdirektivas projektu
augsnes aizsardzibai. EK paslaik nav kop&u normativo aktu, kas nodroSinatu augsnes
aizsardzibu, un politisko vienoSanos dalibvalstis nav panakusas, jo dala to uzskata, ka
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direktiva nav nepiecieSama, jo viss pietieckami tiek regul€ts nacionalaja Iimeni. Savukart
Latvija, nemot véra, ka neatkaribas gados augsnes aizsardzibai nav pieversta vajadziga
uzmaniba, atzinusi, ka direktiva var€tu biit ka vadlinijas $1s jomas sakartoSanai. 2007.gada
ZM izveidoja vadibas grupu pasakumam - AugSnu karSu un datu bazes digitaliz€Sana un
aktualiz€Sana. 2008. gada MK apstiprinaja valsts politikas nostadnes, kur bija paredzets
sagatavot informativo zinojumu par programmas zemes degradacijas noveérSanai izstradi un
levieSanu, ieklaujot ar1 jautajumu par zemes rekultivacijas / revitalizacijas iesp&jamajiem
ekonomiskajiem instrumentiem, izstradat metodiku augsnes kvalitativa novert€juma
noteikSanai, izveidot zemes informacijas sistemu (Valsts zemes dienesta..., 2008), kas
balstitos uz aktualu geotelpisko informaciju, lai ieglitu pilnigu un aktualu informaciju par
jebkuru zemes vienibu un ar to notiekoSajiem procesiem.

Teorétiska baze un prieksnoteikumi situacijas uzlaboSanai ir, tacu joprojam tiek lietotas
augSnu kartes, kuras ietverta informacija ir novecojusi. Ka ar1 paslaik izmantota augsnu
klasifikacija butiski atSkiras no starptautiskam augsnes klasifikacijam, tai skaita no Partikas
un lauksaimniecibas organizacija (FAO) izstradatas. Tadel nepiecieSams sagatavot augsnu
kartes, kas atbilst FAO normam. AugSpu kart€Sana vajadziga ari, lai iegiitu sistematisku
informaciju par augSnu stavokli, varétu noteikt augsnes degradacijas riska zonas, aprékinatu
oglekla bilanci, ka arT saimnieciskas darbibas planosanai un lai nodroSinatu mineralmeslu un
augu aizsardzibas lidzeklu sapratigu izmantos$anu, noteiktu mazak labveligos apvidus, Iidz ar
to nekustamajam Tpasumam tiktu noteikts objektivs kadastralais novertgjums.

Ta ka Kadastra IS galvenais uzdevums ir nodroSinat sabiedribu ar aktualu kadastra
informaciju, Kadastra informaciju var pieprasit ikviens, iesniedzot VZD rakstveida
iesniegumu vai globalaja timekli tieSsaistes rezima, pieslédzoties VZD datu publicéSanas
portalam. Taja bez maksas ir pieejami tadi dati ka 1paSuma kadastra numurs, zemes vienibas,
biives, telpu grupas kadastra apzimgjums; zemes vienibas, buves, telpu grupas adrese;
Ipasuma nosaukums; zemesgramatas nodalijjuma numurs (ja IpaSuma tiesibas nostiprinatas
Zemesgramata); zemes vienibas un biives atraSanas vietas att€lojums simbola veida
satelitkarte M 1:50 000. Ja klients v€las skatit plasaku datu apjomu, par to ar VZD janoslédz
abong@Sanas ligums.

Valsts zemes dienests izsniedz Kadastra IS datus, realiz€jot normativajos aktos
noteiktas fizisko personu datu aizsardzibas prasibas, tapec, ja pieprasa informaciju, kas satur
fiziskas personas datus, iesnieguma janorada informacijas sanemSanas pamatojums un
informacijas izmanto$anas mérkis. Nekustama Tpasuma 1paSnieks (vai tiesiskais valditajs vai
lietotajs) reizi kalendara gada var pieprasit un sapemt aktualos kadastra datus par savu
nekustamo TpaSumu bez maksas.

3.2.2. Nekustama ipasuma lietoSanas mérku un Vietéjas pasvaldibas teritorijas
planojuma dati

Viens no biutiskakajiem kadastra datiem, pamatojoties uz ko tiek izveléts kadastralas
verteSanas modelis, ir nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis. Nekustama 1pasSuma lietoSanas
mérku noteikSanas un mainas kartibu nosaka 2006. gada 20. jinija LR MK noteikumi Nr.496
“Nekustama Tpasuma lietoSanas meérku klasifikacija un nekustama ipaSuma lietoSanas
mérku noteik$anas un mainas kartiba” (Nekustama ipasuma lietoSanas..., 2006). Sajos MK
noteikumos ir teikts, ka kadastralas vertéSanas vajadzibam tiek noteikti Sadi nekustama
Ipasuma lietoSanas mérki ar Sadiem kodiem:

01 — lauksaimniecibas zeme;

02 — meZsaimniecibas zeme un 1pasi aizsargajamas dabas teritorijas, kuras saimnieciska
darbiba ir aizliegta ar normativo aktu;

03 — tidens objektu zeme;

04 — derigo izraktenu ieguves teritorijas;
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05 — dabas pamatnes un rekreacijas nozimes zeme;

06 — individualo dzivojamo maju apbiives zeme;

07 — daudzdzivok]u maju apbives zeme;

08 — komercdarbibas objektu apbiives zeme;

09 — sabiedriskas nozimes objektu apbiives zeme;

10 — raZzoSanas objektu apbiives zeme;

11 — satiksmes infrastruktiiras objektu apbiives zeme;

12 — inzeniertehniskas apgades tiklu un objektu apbiives zeme.

Lielakas platibas Latvija aiznem lauksaimniecibas zeme — 60.1%, mezsaimniecibas
zeme un 1paSi aizsargdajamas dabas teritorijas, kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar
normativo aktu ir otra lielaka nekustama 1pasuma lietoSanas mérka grupa, kas aptver 33.4%,
bet apbiives zemes sadalijums, katra apbiives zemes nekustama tpaSumu lietoSanas mérku no
06 11dz 12 grupa ir 3.7%.

Latvijas novados lauksaimniecibas zemes (3.2.tab.) nekustama ipaSuma lietoSanas
mérkis ir pieskirts 518 tiikstoSiem zemes vienibam ar kopgjo platibu 3,8 milj. ha, kas ir 60.4%
no kopgjas Nekustama 1paSuma valsts kadastra informacijas sisttma (Kadastra informacijas
sistéma) registrétas platibas. Savukart, §T mérku grupa novadu pilsétas aiznem 17.6% , bet
republikas nozimes pilsétas 3.7% no Kadastra informacijas sistéma registrétas platibas.
LietoSanas meérkis Mezsaimniecibas zeme un Ipasi aizsargajamas dabas teritorijas, kuras
saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo aktu, Latvijas novados ir pieskirts
50 tukstosiem zemes vienibu ar kop&jo platibu 2,1 miljons ha, kas sastada 33.6% no Kadastra
informacijas sistéma registrétas platibas. Novadu pilsétas $1 lietoSanas mérku grupa aiznem
8.4%, bet republikas nozimes pilsétas ta sastada pat 12.6%.

3.2.tabula
Zemes sadalijums péc lauksaimniecibas un meZsaimniecibas nekustama ipaSuma
lietoSanas mérku grupam
(uz 01.01.2011.)

Lauksaimnieciba (01) MeZsaimnieciba (02)

Administrativa | NIVKIS | Zemes platiba Zemes platiba

teritorija registréta | vienibu % no vienibu % no

platiba, ha | skaits ha teritorijas skaits ha teritorijas
platibas platibas
Novados 6379494 | 518658 | 3873726 60.7 50569 2143780 33.6
t.sk. novadu
pilsétas | 48499.9 4277 8535.2 17.6 570 4091.7 8.4

Republikas
nozimes
pilsétas 71532 1912 2636.7 3.7 584 9042.4 12.6
Kopa valstt 6451026 | 520570 | 3876363 60.1 51153 2152822 33.4

Avots: autores veidots péc VZD datiem

Izvertgjot apbiives zemes lietosanas mérku grupas (3.3.tab.), Kadastra informacijas
sistéma registrétais lielakais skaits 184 tiksto$i zemes vienibu ir registrétas ar nekustama
Ipasuma lietoSanas merki Individualo dzivojamo maju apbiives zeme, bet aiznemta platiba
sastada tikai 0.5% no Kadastra informacijas sistéma registrétas platibas. ST mérka lielakas
platibas ir novadu pilsétas, kas sastada 20.9% un republikas nozimes pilsétas — 12.5% (LR
Zemes parskats, 2010).
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3.3.tabula

Zemes sadalijums péc apbiives zemes nekustama ipaSuma lietoSanas mérku grupam
(uz 01.01.2011.)

Apbiives teritorijas (06+07+08+09+10)
_ t.sk. individualo dzivojamo maju
Administrativa | NIVKIS | Zemes - apbiives zeme (06)
teritorija registreta | vienibu platiba platiba
platiba, ha | skaits % no Zemes % no
ha teritorijas vienibu ha teritorijas
platibas skaits platibas
Novados 6379494 | 229488 | 88177.4 14 184304 | 34922.5 0.5
t.sk. novadu
pilsétas 48499.9 | 71369 | 19944.5 41.1 55369 | 10121.8 20.9
Republikas
nozimes
pilsétas 71532 | 99163 | 29122.5 40.7 64060 8963.9 12.5
Kopa valsti 6451026 | 328651 | 117299.9 1.8 248364 | 43886.4 0.7

Avots: autores veidots pec VZD datiem

Vel ka nozimigus apbilives zemes vertibu ietekméjoSus raditajus, par kuriem triikst
informacijas, ir inZenierkomunikaciju esamiba apbiives zemes gabala. Viens no veidiem ka
iegiit datus par inzenierkomunikacijam, ir ar deklaraciju palidzibu, uz ka pamata bitu
iespejams Kadastra IS aktualiz€t informaciju par komunikaciju esamibu vai neesamibu.
Komunikaciju esamibas gadijjuma ari par komunikaciju veidiem. Bet otrs veids So datu
leguvei ir, aktualiz€jot nekustama ipaSuma lietoSanas merki, ja teritorija nav pieejamas
komunikacijas, uz apbtives zemes lietoSanas mérki - Neapgiita zeme.

Kadastralas vértibas noteikSanas vajadzibam biitiski ir zinat katra konkréta 1paSuma
nekustama TpaSuma lietoSanas mérkus un to platibas, jo no ta ir atkarigs kadastralas vertibas
aprékina rezultats, tadeél kadastralas veértéSanas vajadzibam dati par nekustama ipasuma
lietoSanas meérki galvenokart tiek iegiiti no Kadastra informacijas sistémas. Tomeér, lai
noteiktu bazes vertibu prognozes nakamajam gadam, nepiecieSams izvertét attiecigas
paSvaldibas teritorijas planojumu, t.sk., izvertet attiecigas paSvaldibas noteikto lietoSanas
mérku atbilstibu, tiem, kadi ir registréti Kadastra informacijas sistéma. Nekustama ipaSuma
lietoSanas mérku maina loti bitiski var paaugstinat vai pazeminat vert€jama nekustama
ipasuma kadastralo vertibu.

Probléma ir visu pasvaldibu teritorijas planojumu iegtiSana. Kaut arl normativie akti
paredz, ka ikvienas pasvaldibas teritorijas planojumi tiek uzkrati Vides aizsardzibas un
regionalas attistibas ministrija (Vietejas pasvaldibas teritorijas..., 2009), visu Latvijas
pasvaldibu teritorijas planojumi nav iegtstami. Tadel papildus v€l nepiecieSams veért€Sanas
procesa gaita iegiit vél nepiecieSamo informaciju no konkrétam pasvaldibam.

Ertaka $adu datu ieguves apmaina biitu ar pasvaldibam, papildinot un aktualiz&jot
informaciju par nekustama TpaSuma lietoSanas mérkiem Kadastra informacijas sisteéma.

3.2.3. Socialekonomiskie raditaji

Pasvaldibu savstarpgjai salidzinasanai kadastralas v&rt€Sanas procesa izmanto
paSvaldibas socialekonomiskas attistibas raditajus, piemeéram, ienakuma nodokla apmers uz
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vienu iedzivotaju, bezdarba Iimenis, ekonomiski aktivo iedzivotaju skaits, demografiska
slodze (3.13.att.).

Kadastralas vertibu bazes izstrades procesa tiek analiz€ti ar1 socialekonomiskie raditaji
— iekSzemes kopprodukts (IKP), bezdarba limenis, inflacija vai deflacija, u.c. konkréto
teritoriju raksturojosSie raditaji Latvija kopuma un katra pasvaldiba.

i Bocidlekonomiskis atiisfthas i
raditai i
i Tendkuma Bezdarba Ekonomiski Demografiska '
| nodokla Emends akdtwa sladze |
E apmers uz iedzivotau i
! wien skaits :
! iedzivotau !

Pagwaldiba
Socidlelonomishds
affisihas radta
radastrdlal varfaimal

-—

Avots: autores veidota shéma
3.13.att. Socialekonomiskie raditaji un to ieguves avoti kadastralai verteSanai

Centralas statistikas parvaldes publiskaja datu bazé pieejami socialekonomiskie raditaji
par visu Latviju kopuma un sadalijuma pa Latvijas statistiskajiem regioniem, kas lauj izvertct
un iegiit valsts makroekonomisko raksturojumu. Tomér detaliz&ti Sie dati nelauj atspogulot
situaciju Latvijas pasvaldibas — 109 novados un devinas republikas nozimes pilsétas. Tadg]
nepiecieSama detaliz€taka informacija kadastralas vert€Sanas vajadzibam par konkrétas
pasvaldibas socialekonomiskajiem raditajiem, kuri lautu rast skaidrojumus par nekustama
ipasuma cenu limeni konkrétaja paSvaldiba. Bitiskakais no Siem raditajiem ir bezdarba
Itmenis gan valsti, gan konkréta pasvaldiba.

Vertg§jot nekustama T1paSuma tirgus cenu izmainas, tiek salidzinati ari
socialekonomiskie raditaji salidzinajuma ar citam ES valstim. Piem&ram, ka uzrada
EUROSTAT dati, bezdarba limena izmainu tendences ir visai atSkirigas Latvija un Lietuva,
salidzinajuma ar Zviedriju un Vaciju (3.14.att.). Lidz iestasanas ES Lietuva un Latvija bija
verojams bezdarba samazinajums attiecigi 11dz 11.4% un 10.4%, arT iestajoties ES. Interesanta
situacija verojama 2005.gada, kad apskatamajas valstis bezdarba Iimena amplitiida bija visai
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cieSa no 7.7% -10.7%, no kura Iidz 2007.gadam sekoja bezdarba limena samazinajums, bet
tad sekoja strauj$ bezdarba limena kapums, kaut gan Vacija un Zviedrija tik krasi kapumi nav
(Bezdarba limenis, 2010).
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Avots: autores aprekini pec EUROSTAT datiem
3.14.att. Bezdarba Iimena izmainas Latvija salidzinajuma ar ES valstim
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Avots: autores aprekini péc CSP un EUROSTAT datiem
3.15.att. Lauksaimniecibas zemes cenas un bezdarba limena izmainu tendences Latvija

Kadastralas vértéSanas vajadzibam socialekonomiskie raditaji tiek salidzinati ar
nekustama Tpasuma tirgus cenam. Piem@ram, analiz&jot Lauksaimniecibas zemes nekustama
Tpasuma lietoSanas mérka grupas zemes vid€jo cenu un bezdarba limeni laika perioda péc
iestasanas ES (2004.-2010.) (3.15.att.), v€rojama apgriezti proporcionala attieciba, t.i.,
paaugstinoties Lauksaimniecibas zemes cenai, pazeminas bezdarba Iimenis un, pazeminoties
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Lauksaimniecibas zemes cenai, paaugstinas bezdarba Iimenis. Lidziga tendence ir vérojama
ar1 apblives zemes nekustama TpasSuma lietoSanas mérku grupas.

Tomer, salidzinot atseviSku pasvaldibu socialekonomiskos raditajus un zemes cenas,
verojamas gan lidzigas, gan atSkirigas tendences. Tadel, lai izvertétu atsSkiribu iemeslus, kas
ietekmé ar1 kadastralo veértibu, VZD nepiecieSams organizét kvalitativu un aktualu datu
ieguves procesu no pasvaldibam.

3.2.4. Zemes geologisko apstaklu dati

Savukart, geologisko apstaklu izpéte nepieciesama, pamatojoties uz pédgja laika zemes
1pasniekus satrauco$o problému — biezo karstu veidoSanos, kas ietekmeé zemes izmantoSanas
iesp€jas, ka ar1 kadastralo vertibu.

Karsts ir geologiska pamatieZzu noardiSanas. AtSkiriba no sufozijas, kur Gdens straume
mehaniski izskalo tukSumus iezos, karsta gadijuma izskaloSana ir kimiska. Latvija karsta
paradibas novérojamas dolomitos, gipSos un perma kalkakmenos. Tie ir devona nogulumieZi,
kurus parasti klaj vélaka geologiska perioda — kvartara — noguluma sega. Sajos ar kvartara
nogulumiem segtajos devona ieZos tad pazemes straumes izveido pazemes tukSumus. Sadi
pazemes dobumi ir trausli un var aizgrit. legriistot pazemes tukSumam, taja iegriist vai
nos€zas zemes virskarta, veidojot virszemes bedri. Latvija ir $adi karsta biotopi: karsta
kritenes, sausgultnes, karsta avoti un karsta ezeri (Stalbovs, 1974, Zelcs, 1995; Latvijas
biotopi, 2001).

Karsta kritenes ir dabiskas izcelsmes negativas reljefa formas, kas veidojusas, iegriistot
vai Iéni nosézoties velvei virs pazemes tukSuma. Veidojoties jauniem zemes iegruvumiem, to
nogazes atsedzas pamatiezi, kas ar laiku apaug ar kalcifilam sugam. Vélak tas var aizaugt ar
kokiem un kriimiem.

Sausgultnes veidojas vietas, kur strauti un upites no virszemes tecém ieplist
,udensrij&ju” piltuves un plaisas, parejot pazemes straumé. Citviet avotu veida Sie strauti atkal
paradas virszeme. Pa virszemes sausajam gultnem strauti tek tikai pec specigam lietusgazeém,
vai palu laika, kad virszemes tdenu piepludums ir parak liels, lai tas var€tu aiztec€t cauri
pazemes tukSumiem.

Karsta avotiem raksturigs liels izplustosa tidens daudzums. Tie ir vieni no Latvijas
razigakajiem avotiem. Ta ka, karsta Gidenu baroSanas, reZims ir sezonals, karsta avotu tdens
daudzums var strauji svarstities. Karsta avotu fauna un flora nav pétita.

Karsta ezeri ir Udenstilpes karsta piltuvés. Daziem karsta ezeriem ir mainigs Udens
limenis, un dazreiz to gultnes ir pilnigi sausas. Pastavigajos karsta ezeros pastavigi ir idens,
un tiem raksturiga stabila, izveidojusies Tdensaugu un krastmalas vegetacija. Periodiski
izzistosos karsta ezeros udens Iimenis ir atkarigs galvenokart no sniega kuSanas un lietus
tdeniem. Vasaras tie parasti izzust vai Udens [imenis ievérojami pazeminas. Grunts var bt
malaina, kiidraina vai diipaina.

Galvenie karsta apvidi, péc publiski pieejamas informacijas, Latvija ir Viduslatvija starp
Allaziem un Baldoni, Skaistkalnes un Plavinu tidenskratuves apkaimée.

Baldongé 1973.gada novembri iegruvu bedre izveidojas Priezu iela (3.16.att.), dzilums 7
m, diametrs — 5 m, 1985.gada 23.maija Daugavas iela peksni paradijas tuksSa bedre — karsta
kritene, diametrs — 15m, dzilums -10 m. Vélak kritene piepildijas ar tideni. 1986.gada kriteni
aizbera. 1986.gada 4.novembrT Daugavas iela 7 izveidojas neliela kritene.
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Avots: autores foto
3.16.att. Karsta kritenis Baldoné

Skaistkalng, starp divu maju pagalmiem, 2010.gada 3. jilija izveidojusies jauna karsta
kritene (Zemes iegruvums, 2010), radot augsnes iegruvumu apméram 12 metru dziluma un 5
metru platuma (3.17.att.).

Avots: péc Bauskas dzive foto

3.17.att. Karsta kritenis Skaistkalné

Ari Allazu pagasta teritoriju Skerso ipaSa geologiska zona, kura noveérojami zemes
iegruvumi jeb ta saucamas karsta paradibas. Ta ir geologiska riska zona, jo nav zinams, kura
bridi zemes virskarta nesp€s noturéties virs pazemé izveidojuSiem tukSumiem un iegris, cik
plasa un dzila bus bedre, vai tas notiks strauji vai palénam. Lai rastu priekSstatu par to, kas
notiek riska zona un ka taja saimniekot, Allazu pagasta padome pagajusa gada sakuma
noslédza ligumu ar Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centru par karsta zonas izp&ti.
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Avots: autores veidota shéma
3.18.att. Perspektiva zemes geologisko apstaklu datu ieguve kadastralai vértésanai

Tadel VZD, sadarbojoties ar Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centru $adu
nozimigu datu ieguve, biitu iesp&jams papildinat ar svarigiem datu laukiem Nekustama
IpasSuma valsts kadastra informacijas sistemu (3.18.att.).

Secinajumi par 3.nodalu

1. Lai noteiktu zemes kadastralo veértibu pielietojot apbiives zemes un lauku zemes
kadastralas veértéSanas modelus ir nepiecieSami nekustama Tpasuma tirgus dati, kadastra
dati, socialekonomiskie raditaji, viet€jas paSvaldibas teritorijas planojuma dati un cita
veida informacija par augs$nu kvalitativo stavokli, zemes piesarnojumu, zemes geologisko
1zpé€ti, esoSajam inzenierkomunikacijam veért€jama teritorija u.tml.

2. Paslaik VZD 17 sadarbibas partneri, no kuriem 5 ir datu n€mgji, 3 - datu sniedzgji, bet ar
9 notiek datu apmaina. Lai kadastralas vert€Sanas vajadzibam nodro$inatu kvalitativu
datu ieguvi, ar datu peéméjiem, t.i., ar Dabas aizsardzibas parvaldi, Latvijas vides,
geologijas un metereologijas centru un ar Valsts vides parvaldi biitu nepiecieSams noslégt
datu apmainas ligumus, un protams, Sis partneru loks biitu japaplasina, iesaistot taja
Nekustama 1paSuma firmas un Notarus.

3. Nekustama 1pasuma tirgu ietekmé ne tikai Ipasuma raksturlielumi, bet ar1 dazadi faktori,
kas atrodas ar1 aiz ipaSuma robezam un gan tiesa, gan netiesa veida paaugstinot vai paze-
minot paSuma vertibu un cenu.

4. Kadastralas verteSanas vajadzibam nekustama ipaSuma tirgus datus uzkraj VZD
Nekustama Tpasuma tirgus informacijas sistéma. Dati tick uzkrati pa administrativajam
teritorijam, grup&jot darfjjumus 4 veidos: zeme un biive, telpas, zeme, dzivokli.

5. Kadastralas vert€Sanas vajadzibam nozimigakie raditaji ir pasuma veids, atrasanas vieta,
platiba, un darfjuma summa.

6. Tirgus datu ticamibu ietekmé fakts, ka atseviSskos gadijumos, pirc€js un pardevejs
savstarpgji vienojoties, pirkSanas — pardoSanas liguma norada summu, kas ir zemaka par
faktisko darfjuma summu.

7. Informacija par darfjumu no Zemesgramatas uz VZD Nekustama IpaSuma tirgus datu
bazi atseviSskos gadijumos nonak novéloti, un tirgus cenu aktiva kapuma vai krituma
gadijuma nav izmantojama.

100



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Nekustama ipasuma tirgus informacijas sistéma registrétie dati nav izmantojami, ja zemes
un bives, vai zemes 1pasSums tiek pardots domajamas dalas, lai paatrinatu darfjuma
procesa gaitu.

Lai iegutu kvalitativus nekustama IpaSuma tirgus datus, japilnveido normativie
dokumenti, ka ari javeicina datu apmaina, papildinot nekustama ipaSuma tirgus
informacijas sistéma ar kvalitativiem datiem ne tikai no Zemesgramatas, bet arl no
Nekustama ipaSuma kompanijam, Notariem, ka arT ar informaciju par darfjumu
piedavajumiem.

Kadastra IS ir registréti nedaudz vairak ka 5 miljoni objektu, lielako Tpatsvaru 44%
aiznem dzivoklu 1paSumi, 42% aiznem zemes IpaSumi un tiesiskie valdijumi, 11%
lietojumi, pils€tas atzinumi, zeme zemes reformas pabeigSanai, valstij vai pasvaldibai
piekritiga zeme un 3% biivju TpasSumi.

Par kadastralas veérteéSanas datiem tiek uzskatits LIZ kvalitativais novertgjums, kas liela
mera ir atkarigs no augSnu kvalitates. Analiz&jot 512 teritorialo vienibu vid€jos LIZ
novert§jumus, uzradijas tendence, ka galvenokart, LIZ kvalitativais novertgjums ir
robezas no 30 1idz 41 ballei.

Augsnu stavoklis Latvija nav petits valstiska ltment 20 gadus, un LIZ kvalitativais
novertejums joprojam tiek balstits uz 1989. — 1991. augsnu kartéSanas materialiem.

FAO normam atbilstoSa augSnu kartéSana nepiecieSama, lai iegiitu ticamu un sistematisku
informaciju par augsnu stavokli, noteiktu augsnes degradacijas riska zonas, aprékinatu
oglekla bilanci, ka arT saimnieciskas darbibas planosanai un lai nodro$inatu mineralmeslu
un augu aizsardzibas lidzeklu sapratigu izmantoSanu, noteiktu mazak labveligos apvidus,
I1dz ar to nekustamajam TpaSumam tiktu noteikts objektivs kadastralais novertgjums.
Kadastralas veértéSanas vajadzibam dati par nekustama ipasuma lietoSanas meérki tiek
iegtiti no Kadastra IS. Tomér, lai veiktu bazes vertibu prognozes nakamajam gadam,
nepiecieSams izvertet attiecigas pasvaldibas teritorijas planojumu, t.sk., izvertet attiecigas
pasvaldibas noteikto lietoSanas mérku atbilstibu tiem, kadi ir registréti Kadastra IS.
Probléma ir visu paSvaldibu teritorijas planojumu iegiisana. Kaut arl normativie akti
paredz, ka ikvienas paSvaldibas teritorijas planojumi tiek uzkrati Regionalas attistibas un
paSvaldibu lietu ministrija, visu Latvijas paSvaldibu teritorijas planojumi nav iegiistami.
Tadel tiek iegtita vel nepiecieSama informacija no pasvaldibam.

Nozimigi apbiives zemes vértibu ietekméjosi raditaji, par kuriem trikst informacijas
Kadastra IS, ir inzenierkomunikaciju esamiba apbiives zemes gabala, ka ar1 ta
geologiskais stavoklis. Informacijas ieguves avoti varétu but datu ieguves loka
paplasinasana, ka ar1 Ipasnieku deklaracijas.
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4. KADASTRALO VERTIBU BAZES IZSTRADES ANALIZE

Nodala pétita kadastralo vertibu bazes izstrade, kas ir kadastralas veértibas aprékinam
nepiecieSamo vertibu raksturojoso datu kopums — bazes vértibas un korekcijas koeficienti,
kas, pamatojoties uz nekustama ipasuma tirgus datu analizi, noteikti kadastra objektu grupai
vertibu zina nosaciti viendabiga teritorija (Nekustama ipasuma valsts..., 2005). Un, ta ka
kadastralas veértibu bazes izstrade ir jaizmanto starptautiski atzitas vert€Sanas metodes, tad
autore Saja nodala izvert€jusi vertéSanas metozu saturu un to pielietoSanas iespg&jas
kadastralaja vert€Sana, balstoties uz Nekustama pasuma valsts kadastra informacijas sistema
un Nekustama TpaSuma tirgus informacijas sistéma uzkratajiem datiem.

Kadastralo vértibu bazes izstrades kartiba ir noteikta saskana ar MK noteikumiem
Nr.305 (18.04.2006.). Pamatojoties uz Siem noteikumiem, var izdalit piecus kadastralo vertibu
bazes izstrades posmus (4.1.att.). Pirmkart, nekustama ipasuma tirgus datu apstrades rezultata
visa veida TpaSumiem tiek noteikti cenu [tmeni, ka ar1 tiek izveidotas DarTjumu kartes un Cenu
kartes. Otrkart, tiek apkopota un analizéta kadastralo veértibu bazes izstradei nepiecieSama
informacija. Treskart, vertibu zon&uma digitize€Sanas procesa uz kadastra kartes, kura satur
aktualu informaciju, tiek veidota veértibu zong&juma skice. Ceturtkart, tieck noteiktas vertibu
zonas. Piektkart, tiek noteikti kadastralo vertibu bazes raditaji.

Kadastrdlo vErtThu hiazes izstrides posmi
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Avots. autores veidota shema péc normativiem aktiem
4.1. att. Kadastralo vertibu bazes izstrades posmi
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Autore nodala ar1 analiz€jusi nekustama Ipasuma cenu izmainu tendences laika perioda,
cenu limenu noteikSanas aspektus. Izvert&jusi vertibu zongjumu izstradi, dzivojamai apbiivei
uz Jelgavas pils€tas pieméra bazes un lauksaimnieciba izmantojamai zemei uz Jelgavas un
Ozolnieku novada pagastu bazes, ka ari izveértéti bazes vértibu, standartplatibu un
standartplatibas korekcijas koeficientu noteikSanas pamatprincipi.

4.1. Vertésanas metodes un to pielietoSanas iespéjas

Nekustama T1paSuma vert€jums ir TpaSuma raksturlielumu objektiva vispusiga
konstatacija, izteikta naudas izteiksmé, kas iesp&ju robezas atspogulo konkréta ipaSuma
situaciju no ekonomiska, tehniska, tiesiska un sociala viedokla (Azexrasuuroc, Anexnasuuyroc,
1999, Tapacesuu, 1995).

Nekustama 1paSuma verteésana tiek izmantotas tris galvenas vertéSanas metodes:

= tirgus datu salidzinasanas metode;

= ienémumu (pelnas) metode;

= izmaksu metode.

Katrai no §tTm metodém ir sava specifiska pieeja un savi vertibas kriteriji, 11dz ar to katra
no $Tm metodém 1pasuma vertibu atspogulo diezgan vienpusigi. Tapec, lai ieglitu visticamako
Tpasuma vertibu konkréta gadijuma, v€lama ir IpaSuma noveértéSana ar vairakam metodem.
Salidzinot iegiitos rezultatus un izanaliz€jot katras metodes rezultata ticamibu un ietekmi uz
galigo vertibu, iesp&jams iegiit samera precizus rezultatus.

Biitiba visu So vértéSanas metoZzu pamata ir salidzinasanas princips, atskirigi ir tikai
salidzinamie lielumi. Kopiga ir arT atzina, ka jebkuram vértéSana izmantotam lielumam jabiit
pamatotam konkrétaja vieta, konkrétaja laika un konkrétaja ekonomiskaja situacija. Vertetajs
savas profesionalitates ietvaros analizé vina riciba esoSos IpaSuma raksturlielumus saistiba ar
situaciju tirgl un izdara secinajumus. Rezultata — jo plasaka un vispusigaka analize tiek
veikta, jo precizaks secinajums tiek iegtts.

Salidzinamo darfjumu metodes pamatprincips ir, ka sapratigs pirc€js par nekustamo
paSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu pasumu. ST metode,
saukta ar1 par tirgus datu metodi, paredz Iidzigu, nesen pardotu nekustamo ipaSumu analizi un
salidzinasanu ar vert€jamo objektu.

Metodes pielietoSana ietver Cetrus posmus (4.2.att.):

* ripigu attieciga regiona nekustama ipaSuma tirgus izp&ti, lai atrastu piemérotus
salidzinamos objektus — tiem jabiit nesen notikuSiem darfjumiem ar Tpasumiem, kas
ir maksimali lidzvertigi gan atraSanas vietas zina, gan pielietojuma, gan tehniska
stavokla un apjoma zina;

= salidzinasanas pamatvienibu izvéli un analizi; So pamatvienibu izvéle atkariga no
IpaSuma veida, vertéSanas merka un pieejamas informacijas, pieméram:

- IpaSumtiesibas (dalitas vai nesakartotas TpaSumtiesibas ir vertibu
pazeminoss faktors),

- apbiives kopgja vai lietderiga platiba,

- pardoSanas nosacijumi (steidzama pardoSana, darfjuma partneru
radnieciba, Tpasa pircja ieinteresétiba, neparasti finanséSanas apstakli
u.tml.),

- atraSanas vieta,

- IpaSuma tehniskais stavoklis,

- izmantoSanas iesp&jas (izveloties salidzinamos objektus, japarbauda, vai
péc iegades nav izmainits to lietoSanas merkis),

- ekonomiskais raksturojums (So pamatvienibu salidzinaSanai izmanto
ien€mumus nesosus objektus);

- vertibas komponenti, kas nav saistiti ar nekustamo Tpasumu;
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= vert§jama objekta un salidzinamo Ipasumu galveno vertibu ietekmgjoso faktoru
konstatéSana un to ietekmes korekcija, lai atspogulotu, kada biitu salidzinama
IpaSuma cena, ja tas pec katras salidzinaSanas pamatvienibas biitu tuvaks, identiskaks
vert€jamam TpaSumam;

= TpaSuma vertibas aprékins.

Tirgus izpete piemerotu salidzindmo [POSLE
Tpadumu atlasel

_________________ .

Salidzindmo pamatviendbn izvele II POSME

.

Salidzindmo un vertEjami objekta
rakaturlie lumu salidzindfanas analize

_________________ .

Salidzindmo un vertEjami objekta III PO3ERIS
galweno rakstadie o ietekimes
korekrija
TpaSuma vertihas apreking IV PO3SME

Avots: autores veidota shéma
4.2.att. Tirgus datu (pardoSanas darijjumu) salidzinasanas metode

Praksé §is metodes pielietoSana ir saistita ar daudziem nosacijumiem un salidzinamo
darfjumu izvéles grutibam. Pirmkart — nav divu vienadu 1pasumu, katrs sava zina ir unikals,
pat blakus esoS$ie Ipasumi atrodas katrs uz sava zemes gabala, kam katram ir savi raksturojosie
parametri un kvalitate. Otrkart — Joti butiski faktori §Is metodes pielietoSana ir laiks un
nekustama Ipasuma tirgus tendences. Treskart — $is metodes pielietoSanu ietekmé tirgus
informacijas esamiba un pieejamiba. ST metode pielietojama tikai aktiva tirgus apstik]os
(Anexnasuuroc, Anexnasuutroc, Tymsanenuc, 2008; Aumanasuuuyc, Amrkoyasuuene, 1999).

Galvenas problémas metodes pielietosanai rada pardevumu datu savakSana un apstrade.
VertéSanas firmam Latvija ir iesp&ja abonet VZD Nekustama ipasuma tirgus datu bazes
informaciju vai pieeju datoriz€tajai zemesgramatai, tomér visparzinams ir fakts, ka vairuma
darfjumu noradita pirkSanas summa nav patiesa. Izmantojot informaciju par tirgi
piedavatiem, bet vél nepardotiem IpaSumiem, ne vienmer var nonakt pie patiesa rezultata. Vel
ka iesp€jamie informacijas avoti minami maklerfirmu informacija vai privatie kontakti.

Izmaksu metodes pielietoSanas pamatprincips nekustama IpaSuma veértéSana ir, ka
sapratigs pirc€js par nekustamo ipasSumu nemaksas vairak, ka vipam izmaksatu jauna
lidzvertiga ipaSuma uzbtivésana.

Parasti izmaksu metodi pielieto $ados gadijumos:

= lai novertétu jauna, nesen celta IpaSuma vertibu, Saja gadijuma nolietojuma

noteikSanas kliidas iesp€jas ir vismazakas;

= lai novertetu 1pasa pielietojuma nekustamos IpaSumus, kuri parasti netiek pirkti vai

iznomati (piem&ram, skolas, slimnicas, dzelzcela stacijas vai baznicas) un ir raditi
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= lai salidzinatu ar citam metodém iegiitos rezultatus, pieméram, salidzinoSi augsts
izmaksu metodes rezultats varétu liecinat, ka konkrétaja tirgt ir neliela konkurence
un nakotné gaidams tirgus cenu kapums;

= novertgjot Ipasumus neaktivos tirgos, t.i., gadijumos, kad tiek pardoti loti reti un
unikali objekti vai ekonomiskas aktivitates krituma periodos, kad pardevumu skaits ir
strauji samazinajies;

= lai noteiktu 1pasSuma labako un efektivako izmantoSanas veidu — pieméram, lai
noteiktu, kada veida apbiive dotu lielako pelpu uz konkréta zemes gabala — neliela
ires maja, kur nomas maksas nesegtu celtniecibas izmaksas, vai debesskrapis, kur
zudumus raditu lielas neiznomatas platibas;

* lai novertétu 1paSumus nodoklu un apdroSinaSanas vajadzibam. Izmaksu metode
sniedz atseviSku noverte§jumu gan zemei, gan tas uzlabojumiem, kas svarigi
apdroS§inaSana.

Atseviskos gadijumos, nosakot apbiives nolietojumu, $is metodes pielietoSana ir

noderiga uznémuma bilances sakartoSana.

Izmaksu metodes aprékinu gaita, tiek veiktas sekojoSas darbibas (4.3.att.):

= tiek aprékinata zemes gabala tirgus vertiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem
uzlabojumiem un var tikt izmantots atbilstoSi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam;

= aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu atjaunosanas vai aizvieto$anas
izmaksas;

= aprekinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecoSanas vai argjo faktoru raditais
nolietojums;

* no uzlabojumu aizvietoSanas vai atjaunoSanas izmaksam tiek atnemts kopgjais
nolietojums (kas sastav no fiziska nolietojuma, funkcionala nolietojuma un
ekonomiska (ar€ja) nolietojuma), tad€jadi iegiistot zemes gabala uzlabojumu atliku$o
aizvietoSanas vértibu;

= pie iegltas aizvietoSanas vertibas tiek pieskaitita zemes vertiba, tadgjadi iegistot
Ipasuma vertibu.

Izmaksu metod€ ar izmaksam ir saistiti divi atSkirigi jédzieni un bitiski ir izprast So

atskiribu.

AizvietoSanas izmaksas ir izdevumi, kas nepiecieSami lidziga konstruktiva risinajuma,
planojuma, pielietojuma un labiekartojuma radiSanai (izmaksas ¢&kai, kas celta no
lidzvertigiem (miisdienigiem) materialiem, ar lidzvertigu (miisdienigu) planojumu utt.).

Atjaunosanas izmaksas ir 1izdevumi, kas nepiecieSami identiskas apbiives (uzlabojumu)
radiSanai. Ta ir gan izlietoto materialu, projekta, planojuma, gan biivdarbu kvalitates un
nolietojuma zina pilnigi identiskas apbiives vértiba vértesanas briza cenas. ST metode tiek
pielietota reti, jo parasti pasiititaju neinteresé apbiives kop€jas biivizmaksas, bet funkcionali
lidzvertigas €kas biivizmaksas, lai izlemtu, kas ir izdevigak — pirkt piedavato tpaSumu vai
buvet jaunu.

Ta ka galvena nekustama 1pasuma veértibas noteic€ja ir §1 paSuma lietderiba, tad
izmaksu metodes aprékinos gandriz vienmer tiek noteikta aizvietoSanas vertiba — zemes un
lietderibas zina lidzvertigas apbiives biivvertibas summa. Izmaksas nosaciti veidojas no
tieSajam un netieSajam izmaksam, ka arT attistitaja pelnas.
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Zemes gabala vErtthas apréking nemot vEra
labiko un efeldivako izmantofanas veidu [POSME
Vzemei

R i _________________________________________

Verte{amal apblvei jaunas aplives
biivniecibas izmaksas aprekins II POEME
W hidzverfigai aphiivei

. i _________________________________________

Uzkrata nolistojuma apreking
¥ nolietojums

IIT POGEME

Funkcionalais
nolietojiams

ArEo apstakiu
radita
nolietojums

Fiziskais
nolietojiams

Apbirves vEitThas aprEking, devErtgjot nolistojumn IV POEME
YV aphivei = VIidzvertigai aphivei - Violieto jums

____________________ I

Ipasuma vertibas aprékins ¥ POSELE
Y = Vzemei + Vaphivei

Avots.: autores veidota shema
4.3.att. Izmaksu metode

Tiesas izmaksas ir tiesi saistitas ar uzlabojumiem un paaugstina vertibu:

= biivatlaujas (projekts un atlaujas);

» celtniecibas materiali;

= darba speka izmaksas;

= aprikojuma un instrumentu izmaksas;

» drosibas sistémas izdevumi,

* materialu uzglabasanas izdevumi;

= energijas izdevumi (elektriba, transports).

Netiesas izmaksas veido:

= izpétes un planoSanas izdevumi;

= verteSana, konsultacijas, gramatvedibas izdevumi un nodokli;

= naudas resursu izdevumi (aizdevumi);

» apdroSinasanas izdevumi,

* marketinga izdevumi;

* administracijas izdevumi;

» TpaSuma tiesibu registracijas izdevumi.

Savukart attistitaja pelpa ir naudas izteiksm& noteikts lielums, kas rada, kada butu
uznémeéja interese (stimuls, motivacija) ieguldit Iidzeklus konkrétaja projekta.
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Izmaksu metodes koncepcija tiek lietots jédziens ,,ekas ekonomiskais miiza garums”.
Vertésanas teorija par ekonomisko miiza garumu tiek saukts ekas kalpoSanas ilgums, péc kura
beigam ieguldijumi, kas veikti remontos, vairs nedod adekvatu vertibas pieaugumu, un €ku
izdevigak nojaukt vai art kapitali parbuvet.

Laika gaita nekustama 1paSuma vertiba mainas gan ar&u, no Ipasuma neatkaribu
apstaklu ietekm&, gan ari apbiives novecoSanas procesu rezultata. Visi Sie veértibu zudumi
uzkrajas apbiives ekspluatacijas rezultata, un biezi tiek lietots termins ,,uzkratais nolietojums”.
Sos vertibu zudumus nedrikst jaukt ar gramatvedibas uzskaité lietoto amortizaciju.
Nekustamo 1paSumu veért€Sana uzkrato nolietojumu attiecina tikai uz zemes uzlabojumiem
(apbiivi), jo zeme nenolietojas un tas vertiba laika gaita nemazinas.

Nolietojums var tikt definéts ka atSkiriba starp uzlabojumu tirgus vertibu un So
uzlabojumu aizvietoSanas jeb atjaunoSanas izmaksam. Iz8kir 3 nolietojumu veidus:

= fizisko nolietojumu;

= funkcionalo nolietojumu;

= argjo (ekonomisko) nolietojumu.

Neskatoties uz sakotngjo kvalitati, visas biives un &kas gadu gaita ir paklautas
fiziskajam nolietojumam. Ar fizisko nolietojumu saprot apblives nolietoSanos tas
izmantoSanas rezultata, laika apstaklu ietekm& nolaidigas un nepietickamas
apsaimniekoSanas vai vandalisma dgl, ka ar1 biivkonstrukciju un materialu sabrukuma pakapi
dazadu faktoru (fiziska, kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija utml.)
iespaida. Ta ka katru €kas dalu Sie apstakli ietekmé savadak, sapratigak fizisko nolietojumu ir
noteikt atseviski katram €kas konstruktivajam elementam. 1z8kir novérSamu un nenovérSamu
fizisko nolietojumu. Par novérSamu uzskatams nolietojums, ja ieguldamo lidzeklu summa
defekta noveérSanai ir vienada vai mazaka ar atgiito vertibu. Ja nepiecieSamie ieguldijumi
parsniedz atglistamo vértibu, t.i., ja Ietak izmaksa uzbuvet jaunu €ku vai biivi, nolietojums
kvalificgjams ka nenoversams.

Ir vairakas metodes, ka aprekinat fizisko nolietojumu. Attistitajas valstis, kur notikusi
pakapeniska, ekonomiski pamatota TpaSuma attistiba, ir sistematiski uzkrata informacija.
Diemzel pie mums So pieeju praktiski nevar pielietot, jo €kas biezi vien ir atSkirigi
apsaimniekotas, jo padomju laika nav sistematiski veikti remontdarbi utt.

Lietderigak biitu nolietojuma noteikSana izvert€jot apsekosanas rezultata redzg€to, bet §1
pieeja prasa zinasanas biivnieciba, ka ari pieredzi.

Vel viens no variantiem, ka aprékinat €kas fizisko nolietojumu, ir konstruktivo elementu
Ipatsvaru nolietojumu summeéSanas princips.

Funkcionalais nolietojums ir €ku un biivju raksturlieclumu neatbilstiba pastavosajiem
standartiem un priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo 1paSumu.

Ja 1pasums vairs nekalpo tam mérkim, kas tam sakotn€ji bija iecerets, ja tas tiek
pielagots citam lietoSanas veidam, rodas kadi paSuma idealas funkcion&S$anas trauc€jumi. Var
rasties liekas, nenoslogotas platibas, vai kaut kas darbojas piespiedu apstaklos. Par
funkcionaliem zudumiem wuzskatami ari lieli siltuma zudumi dazadu nekvalitativu
konstrukciju dgl, Sodienas prasibam neatbilstos$s planojums un dizains, pievilcibu mazinoss
argjais izskats. Funkcionalais nolietojums ar1 var biit novérSams un nenoveérSams, atkariba no
veicamo parmainu iesp&jam un izmaksu limena.

Argjo apstaklu radito (ekonomisko) nolietojumu raksturo objektu iespaidojoso argjo
apstaklu izmainas kop$ celtniecibas briza. Argjo apstaklu radito nolietojumu vértibas
samazinasanos izsauc kadi argji, ar IpasSumu nesaistiti apstakli — argjas vides tehniskas vai
ekonomiskas izmainas, kas samazina pieprasijumu péc attieciga veida Ipasumiem. Pie $adiem
c€loniem var pieskaitit gan jaunu €ku vai celu buvniecibu tuvakaja apkartng, gan dazadus
tuvuma raditus sistematiskus trokSnus, vibracijas vai smakas, ka ari situacijas mainu
nekustama Tpasuma tirgii, likumdoSana vai politiskaja situacija.
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Kopgjais nolietojums parasti tiek formuléts ka atsevisko nolietojuma veidu summa,
izteikta vienadas mérvienibas. IpaSuma vértibu zudumi visbiezak tiek izteikti procentu veida
attieciba pret jauna funkcionali lidzvertiga TpaSuma biivizmaksam, bet tos var izteikt ari
naudas izteiksmé. Analizg&jot vertibu zudumus, svarigi ir paredzet ipasuma atlikuSo derigumu,
t.1., prognozet paSuma nakotni, konstat€jot tagadni un analiz€jot pagatni. Dazkart biivei laika
gaita vertiba ir zudusi pilnigi, ta ir tikai apgriitinajums zemei un, nosakot zemes tirgus veértibu,
janem veéra apbiives nojaukSanas izmaksas un atgiistamo materialu veértibas.

Apbitives biivvertiba tiek noteikta, nemot véra vérteéSanas briza celtniecibas prasibas,
vidg€jas tipiskas biuivizmaksas. Biivizmaksas sevi ietver:

= tieSas izmaksas — materialu iegade un uzglabasana, darbaspéka alga, darba dro$ibas

pasakumi, mehanismu un iekartu cenas un maksa par izmantoSanu, biivuzraudziba
u.c;

= netiesds izmaksas — projekteSana, biivvietas izpete, konsultacijas, marketinga

izmaksas, nodokli;

= biivorganizacijas pelna, ko uznéméjs velas sanemt par sava kapitala izmantoSanu.

Vert§juma nedrikst atspoguloties nejauSibas — gruntsgabala, darbaspéka vai
buvmaterialu iegliSana par pazeminatu vai paaugstinatu cenu vai specifiskas izmaksas, kas
neietekmé TpaSuma lietoSanas veértibu, ka ari izmaksas, kas saistitas ar celtniecibas klidu
labosanu. Nosakot objekta biivizmaksas, jaatspogulo tikai izdevumi, kuri ir lietderigi un
pateicoties kuriem vért€jamais 1paSums kalpo atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam. Par apr€kina pamatvienibu parasti tiek pienemtas izmaksas uz €kas
gridas laukuma 1 kvadratmetru vai tilpuma 1 kubikmetru.

Sobrid Latvija ir saméra plass bavizmaksu diapazons, ko galvenokart nosaka objekta
atraSanas vieta, pieméram, Riga darbaspéks ir ieveérojami dargaks neka Latvijas laukos.

Lai noteiktu objekta buvizmaksas, tiek lietoti dazadi pan€mieni. Ka pirmo varétu
atzimet, vienas vienibas salidzinaSanu, kur tiek salidzinatas izmaksas uz lidzigu objektu
tilpuma vai platibas mérvienibam. Lai iegitu precizakus rezultatus, salidzinasanai jaizvélas
nesen celti I1dziga pielietojuma objekti, par kuru biivizmaksam ir ticama informacija. Nosakot
vienas vienibas biivizmaksas, vertetaji var analizét celtniecibas katalogos vai firmu cenrazos
apkopoto informaciju. Saja gadijuma biitiski ir noskaidrot, vai cenas ir ieklauta
buvorganizacijas pelna. Lai arT §is panémiens ir Skietami vienkarSa, griitibas rada izmaksu
salidzinasana un korigésana, jo izmantosanas veida, izméru un kvalitates zina identiski objekti
var atSkirties no vért€§jama objekta ar savadaku jumtu konstrukciju, sienu biezumu vai
neregularu perimetru. Sis atskiribas var bitiski ietekmét vienas vienibas izmaksas. Ka otro
panémienu var minét sadalidanu pa komponentiem. ST panémiena biitiba ir, ka visas celtnes
vertiba tiek iegiita, summgjot atseviSku celtniecibas elementu (pamatu, parsegumu, jumta u.c.)
buvizmaksas. Zinot katra komponenta biivizmaksas uz 1 vienibu, tiek aprékinatas kopgjas
objekta biivniecibas izmaksas. Ja vertétaja riciba ir datu baze par daZzadu objektu celtniecibas
izmaksam, ST panémiena pielietoSana nodrosSina pietieckami precizu rezultatu iegiisanu. Un
treSais pan€miens ir kvantitativa apsekoSana, kur zinot materialu un darbaspeka kvantitativos
paterina raditajus, tiek noteiktas tieSas izmaksas, péc tam aprékinatas netiesas izmaksas un
buivfirmas pelna. Lai gan Sis panemiens dod visprecizakos rezultatus, tas trukums ir arkartigi
lielais darba apjoms un ta tiek izmantota |oti reti.

Apkopojot iepriek§ min€to, var secinat, ka izmaksu metodes pielietoSana ietver 5
posmus. Izmaksu metodi iesp&jams pielietot Ipasumu veérté€Sana, kuru sastava ir zeme un
biives, bet nav izmantojama dzivokla TpaSuma vertesanai.

Un ienémumu metode pamatojas uz pienémumu, ka jebkura Tpasuma vértibu var izteikt
ka no §1 1paSuma iegiistamo nakotnes labumu pasreizgjo vertibu (4.4.att). Ar Siem labumiem
tiek saprastas tiesibas uz visiem ienakumiem no TpaSuma ta parvaldiSanas laika, ka arT uz
ienakumiem no §1 IpaSuma pardoSanas (@puoman, Opoyeii, 1997).
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i i
i
i Fotenciald brato ien@muama aprékindsana I
|
i ! I POSMS
| I
i
i Efekttva brato iengmuma aprEkindfana, no |
' bruto ien@muma atskaitot visus iesp&jamos i
l zaudEjumus i
|
i i
e e l ____________________ -
Visu ar wErbEjamo Ipadume saistito izmaksu
aprEkiniZana II POEMS
Patstavigas Llairdgas
izmaksas izmaksas
| i | |
I POZNE

- V POSLIE
Ipaduma verfibas aprekins

" MNaudas plismas

diskontEEana

Tie&d
kapitalizdcija

Avots: autores veidota shéema
4.4.att. lenémumu metode

Metodes biitiba ir saistita ar komercialu interesi, kuras dél nekustamaja TpaSuma tiek
veiktas investicijas. ST interese varétu biit gan vélésanas pasargat savus brivos lidzeklus no
vertibas samazinasanas laika gaita, gan pelpas giiSana no Ipasuma izmantosanas. Ieguldijums
nekustamaja Tpasuma konkur€ ar visiem par€jiem finansialo ieguldijumu veidiem, tapéc ir
svarigi izvertét visus ar $o ieguldijumu veértibas samazinasanos vai palielinasanos saistitos
faktorus. Sagaidamo nakotnes ienémumu paredzéSana veido 1pasSuma vertibu ienémumu
metodes ietvaros — jo lielaki iep@mumi no IpaSuma izmantoSanas sagaidami nakotng, jo
lielaka ir $1 ipaSuma vertiba, un otradi. lep€mumus no nekustama Ipasuma raksturo §1 TpaSuma
iznomasanas iesp&ja un pelpas giiSana no iznomasanas. Tapeéc ir svarigi noskirt nomas
ienakumus no tiem ienakumiem, kurus giist no saimnieciskas darbibas $aja pasuma. Tomer ir
tadi specifiski nekustama Tpasuma veidi, kuru nomas maksas ir atkarigas no uznémeéjdarbibas
iesp&jam konkreta vieta, ka ari So paSumu tehniskais risinajums jau nosaka to labako un
efektivako izmantoSanas veidu. Tapéc $adiem ipasumiem, pieméram, degvielas uzpildes
stacijam, viesnicam, lielveikaliem, tirgus vertibu bez saimnieciskas darbibas analizes noteikt
ir problematiski, un $ads vértejums biitiba jau ir uzskatams par uznéméjdarbibas novertéjumu.

Lai analiz&tu potencialos ienémumus, tiek izmantoti $adi jédzieni:
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» potencialie bruto ienémumi ir kopgjie iesp&jamie bruto iep€mumi no pilnigi

noslogota nekustama Tpasuma kada noteikta perioda, parasti viena gada, saskana ar ta
labako un efektivako izmantoSanas veidu, potencialie bruto iep€mumi tiek aprékinati,
pamatojoties uz nomas maksam, kadas veért€Sanas bridi ir lidzigu IpaSumu nomas
tirgil, vai arl uz nomas maksam, saskana ar noslégtajiem nomas ligumiem, ja tiek
vertéts 1pasums, kura ir noslégti nomas ligumi, jaizverteé noteikto nomas maksu
atbilstiba realajam nomas tirgum, ka arT tas, ka So ligumu nosacijumi ietekmé& bruto
ien€émumu apjomu;

efektivie bruto iemémumi ir nakotné sagaidamie ienémumi, no kuriem atskaititi
iespjamie zaudejumi, kurus, galvenokart, radijusi nepilniga Tpasuma noslogotiba,
aprékinot efektivos bruto ien€mumus, svarigi ir analiz€t nomas maksas lielumu (jo
tas augstakas, jo nepievilcigakas nomniekiem, Iidz ar to lielaks risks ilgstoSam
dikstavém), biitisks ir armT nomnieku skaits un to mainas biezums, ka ar1 varbiitiba
nesanemt nomas maksu pilna apjoma, p&c konkrétas situacijas analizes japaredz
noslodzes samazinasanas, atbrivojot kadu telpu dalu kartgjo remontu veikSanai;

neto iepémumi ir tirie iep€mumi, kas iegiiti no efektiviem bruto ienémumiem,
atskaitot visus ar saimniecisko darbibu saistitos izdevumus, neskaitot kredita
apkalpoSanas izdevumus un gramatvediba aprékinato nolietojumu.

Aprékinot potencialos ienémumus, svarigi noteikt visas ar saimniecisko darbibu un
Ipasuma uzturéSanu saistitas izmaksas. Tie ir periodiskie izdevumi, kuri tiek veikti, lai
nodro$inatu normalu objekta funkciong$anu un ienakumu gasanu. Sis izmaksas ir svarigs
Tpasumu raksturojoss faktors. Pamatojoties uz izdevumu postenu ekonomisko biitibu, visas
izmaksas var iedalit pastavigajas un mainigajas izmaksas.

Pastavigas izmaksas ir izmaksas, kuru apjoms nav atkarigs no objekta noslodzes
intensitates. Tas ir — nekustama Tpasuma nodoklis, apdros§inasana un citi tamlidzigi izdevumi.

Mainigas izmaksas ir izmaksas, kuru apjoms ir atkarigs no ta, cik intensivi ipaSums tiek
izmantots. Katram nekustama ipasuma veidam raksturigas nelielas atSkirtbas mainigo
izmaksu struktiira, tomér sekojosas izmaksu pozicijas raksturigas gandriz visiem nekustama
Ipasuma objektiem:

Ipasuma parvaldiSanas izmaksas — §1s izmaksas rodas neatkarigi no ta, vai paSumu
parvalda pats 1pasnieks vai algots parvaldnieks, $is izmaksas parasti nosaka
procentos no efektiva bruto ien€muma, atkariba no nekustama ipaSuma tipa un
konkrétas situacijas;

izdevumi personala algam — Saja izmaksu pozicija tiek ieskaititas IpaSuma
apsaimnieko$ana un uzturéSana iesaistita personala algas;

komunalo pakalpojumu izdevumi — §is izmaksas tiek apr€kinatas vadoties no
ieprieksgjiem komunalo pakalpojumu maksajumiem, ka ari veicot lidzigu objektu
analizi, svarigi ir ka, saskana ar nomas ligumiem, sadalita komunalo maksajumu
veiksana starp Tpasnieku un nomniekiem;

ipaSuma apkopSanas izmaksas — S$1s izmaksas jaaprékina neatkarigi no ta, vai
Ipasuma uzkopSanu veic personals vai uzkopSanas uznémums. Ar1 §is izmaksas var
veikt nomnieks, saskana ar nomas Iiguma nosacijumiem;

teritorijas uzturéSanas izmaksas — Saja pozicija tiek ieklautas teritorijas (ari
autostavvietas) uzturéSanas un apkopSanas izmaksas, un tas var biit ick]autas nomas
maksa;

ekspluatacijas un remonta izdevumi — kart§jo remontu izmaksas un &kas
inzeniertehniska aprikojuma remontu izmaksas;

citas izmaksas — dazadi specialie izdevumi, piem., izdevumi par apsardzi.

Biezi, lai saktu izmaksu analizi, vispirms javeic noslégto nomas ligumu analize, jo
tirgus veértibas aprékina jarekinas tikai ar tiem izdevumiem, kurus veic 1pasnieks par naudu,
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kuru sanem par sava TpaSuma iznomasanu. Reala nomas ligumu prakse rada, ka izdevumu
sadale starp iznomataju un nomnieku notiek dazadi. Pieméram, nomas ligums var bt noslégts
ar nosacijumu, ka pasnieks pats maksa par komunalajiem pakalpojumiem, attiecigi nosakot
lielaku nomas maksu. Loti biezi tiek slégti ligumi, kuri paredz, ka nomnieks uznemas visus ar
IpaSuma apsaimniekoSanu saistitos izdevumus.

Naudas plismas diskontéSanas process Ipasuma vertibu apliiko ka atsevisku 1saku laika
posmu ien€émumu un izdevumu plismas veidoto Sodienas veértibu summu. Dazados laika
periodos izdaramo izmaksu vai sagaidamo ienakumu vértibu atSkiribas izpauzas ta, ka
ienakumu, ko var iegiit Sodien, vert€ augstak par ienakumu, kuru var iegiit péc zinama laika
un otradi — izdevumi Sodien ir mazak v€lami par izdevumiem rit. Tapéc, pielietojot iep€mumu
metodi, dazados laika momentos sanemtos maksajumus vai veicamos izdevumus
nepieciesams padarit sava starpa salidzinamus. So procediiru sauc par naudas pliismas
diskont&sanu, jeb parrékinasanu uz kadu izveletu laika momentu. Lai veiktu $o parrékinasanu,
svarigi izprast naudas un kapitala vertibas mainu laika — Sodien ta ir lielaka, neka nakotng.

Naudas pliismas diskont€Sanas metodi parasti pielieto, vertejot nekustamos 1paSumus ar
mainigu situaciju tuvakaja nakotné — kapitalie remonti, rekonstrukcijas, parprofiléjams
apbuves lietoSanas veids u.tml. Atseviskos aprékina posmos var paradities arl negativa naudas
plismas veértiba. Diskontgjot naudas pliismu, tiek aprékinata Ipasuma tiro ienakumu vértiba
noteikta laika posma. Ja pienem, ka Tpasums aprékina perioda beigas beidz pastavéet, tad Sis
ienakumu pliismas pasreiz€ja veértiba ir Ipasuma vertiba. len€mumus neso$i Tpasumi parasti
dod divu veidu finansialos labumus — periodiskus ienakumus no saimnieciskas darbibas un
ienakumus Tpasumu pardodot.

Diskonta likmi dévé par ienesiguma limeni, kas atbilst finanSu tirgii esoSiem un
investoram pieejamiem investiciju virzieniem. Pie tam diskonta likme atspogulo alternativo
investiciju virzienu maksimalo ienesigumu un vienlaikus ari prasijumu par minimalo
ienesiguma ltmeni, kuru investors izvirza tiem projektiem, kuros vin$ ir gatavs piedalities.
Tatad So alternativo investiciju virzienu iesp&jamais ienesiguma Itmenis nosaka diskonta
likmes lielumu. Par vienu no pieejamakajiem investiciju virzieniem var uzskatit lidzeklu
noguldisanu depozita, tatad diskonta likme nedrikst biit zemaka par depozitnoguldijuma
procentu likmi.

Jebkura saimnieciska darbiba var saturét kadas nevélamas nenoteiktibas — varbiitibas, ka
uznémgjdarbibas faktiskie rezultati biis mazaki par planoto. Sis nevélamas nenoteiktibas déve
par riskiem. Jo augstak investors noveérté savu risku kada projekta, jo augstakas prasibas vins
1zvirzis §1 projekta ienesigumam. Pamatideja ien€mumus nesosu TpaSumu veértésana ir — lielaki
ienémumi tiek iegiiti ar lielakiem riskiem. Visi ieguldijumi Tpasuma tiek izdariti, cerot pec
noteikta laika atgtt ieguldito kapitalu, sanemot zinamu atalgojumu par kapitala izmantoSanu,
un kompensaciju, kas segtu naudas vértibas mainu laika un risku uznemsanos. Par bezriska
ieguldijumu tiek uzskatits ieguldijums valsts vertspapiros, tapec loti biezi, aprékinot diskonta
likmi, par bazi tiek nemta ilgtermina vertspapiru procentu likme.

Tadi specifiski riski, piem&ram, varétu bit:

= ieguldijumu risks, ko aprékina ka starpibu starp ienakumiem no ieguldijumiem valsts

vertspapiros un alternativam investicijam;

= TpaSuma tirgus risks konkréta veida nekustamaja Ipasuma;

= finansu risks, kuru nosaka, analiz&jot ipasSuma veicamos finanSu ieguldijumus;

= zemas likviditates risks, kuru nosaka, analiz&jot nekustama Tpasuma pardoSanas

iespgjas, salidzinot ar vertspapiriem;

= parvaldiSanas risks, ko nosaka, analizg§jot ienakumu no nekustama Tpasuma atkariba

no ta parvaldiSanas kvalitates.

Ar §1s metodes palidzibu ir iesp&jams precizi izanaliz€t un uzskaitit visus esoSos riskus.
Tomeér ir loti griiti un pat neiesp&jami argumentét katram riskam atbilstoSo lielumu. Tapéc
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biezak §T metode noder vairak sapratnei par risku ietekmi uz diskonta likmi, bet ne ka
diskonta likmes kvantitativs formul&jums. Visprecizakos rezultatus, nosakot diskonta likmes
lielumu, var iegiit, analiz€jot lidzigu riska limena projektu realizacijai piesaistita kapitala
cenas.

Tiesa kapitalizacija ir naudas plismas diskont€Sanas T1paSs gadijums. Tiesas
kapitalizacijas metode tiek izmantota, vert€jot IpaSumus, kas dod stabilus ieneémumus
nemainigi ilgaka laika plisma. Ar So metodi tirie ien€mumi tiek daliti ar kapitalizacijas likmi
péc formulas (4.1) :

, 4.1)

kur:

PV - vertgjama 1paSuma Sodienas vértiba;
NOI - gada neto ien@mumi;

R, - kopgja kapitalizacijas likme.

Jo vertigaks ir IpaSums, jo garaks ir kapitala atgiiSanas laiks un otradi. Tatad — vairak
ienakumus dodoSa ipaSuma kapitalizacijas likme biis zemaka — TpaSums biis dargaks, bet
sliktaka, jeb mazak ienesiga 1paSuma kapitalizacijas likme bus augstaka un Iidz ar to vértiba
zemaka. Tas saistits ar vajakam izredzém nepiecieSamibas gadijuma ipaSumus realiz€t tirgi,
lielaku risku attieciba uz pelpas giisanu un lielakiem izdevumiem Ipasuma uztur@Sanai un
parvaldiSanai.

Zemes kapitalizacijas likme ir zemaka neka kapitalizacijas likme apbuvei, jo zemei nav
sagaidams nodilums un darfjumi ar zemi tiek orientéti uz ilgaku atmaksasanas laiku. Tomér
jaatceras, ka apbuivéta zemes gabala zeme un apbiive ir vienots TpaSums un ar1 zeme piedalas
ienakumu veidoSanas procesa. Tapec riipigi jaanaliz€ abu So sastavdalu saistiba un savstarpgja
ietekme attieciba uz Ipasuma kopg€jo vertibu.

Kapitalizacijas likme ir specifiska diskonta likme, kas ir izmantojama, ja javerté
bezgaligi ilgstoSa konstanta vai lineari mainiga naudas plisma pie nemainiga risku limena.
Tiesas kapitalizacijas aprékinu perioda bezgaligais raksturs nosaka to, ka nevar nerékinaties ar
faktu, ka 1pasuma iegulditais kapitals nesaglabajas muzigi (iznemot zemi). Tatad japaredz
ieguldita kapitala atguve, pieskaitot kadu papildu pielikumu pie kapitalizacijas likmes.
Kapitala atgtisanas likme rada, cik ilgu laiku dotaja saimnieciskaja situacija investors pielauj
sava ieguldita kapitala atgiiSanai. Likmes lielumu ietekmeé dazadi faktori — apbiives vecums un
tehniskais stavoklis, t.i., apbuves atlikusais dzives laiks, ka ar1 €ku un biivju novecosanas
temps, un boja ejas risks.

Nekustama 1paSuma teorija tiek apliikotas tris metodes iegulditd kapitala atgiiSanas
likmes noteikSanai. Vienkarsaka un agrak biezi pielietota ir linearas kompensacijas jeb Ringa
metode. Metodes biitiba ir, ka kapitala atguve notiek vienmerigi visa Tpasuma ekonomiskas
dzives laika. Pieméram, ja ipaSuma ekonomiskas dzives cikls ir 50 gadi, tad ikgadgja kapitala
atguves likme bis 100% : 50 = 2%. Tomer §1 metode nav pielietojama TpaSumam, kura
sastava ir laika gaita nedilstoSas vertibas, pieméram, zeme. Problémas var rasties ari,
pamatojot Ipasuma ekonomiskas dzives laiku.

Invuda metodes pamata ir pien€mums, ka visi atskaitijumi kapitala atguvei tiek
reinvestéti ar tadu pasu likmi ka pelnas likme. Hoskolda metode pamatojas uz atzinumu, ka
kapitala atguves likme ir zemaka neka investiciju pelpas likme — parasti 50% apmera
gadijumos, kad §ts investicijas ir tik pelnu nesosas, ka iespgja reinvestet par tikpat augstiem
procentiem ir mazticama.
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Kop¢gjo kapitalizacijas likmi aprékina, summgjot kapitala atgiiSanas likmi un ieguldita
kapitala pelpas likmi, un ta sevi vienlaikus ietver gan kapitala atgiiSanas iespgjas, gan
atalgojumu par kapitala lietoSanu.

legtitas kapitalizacijas likmes pareizibas parbaudei v€lams veikt nekustama ipaSuma
darTjumu analizi, un kapitalizacijas likme janosaka p&c formulas:

Ry=—"—, (4.2)

kur

R, - kopgja kapitalizacijas likme;
NOI - gada neto ienémumi;

C - pardevuma cena.

Kopgjas kapitalizacijas likmes noteikSana, atkariba no vert€tajam pieejamas
informacijas, var izmantot arf:

» salidzinamo pardevumu analizi — §1s metodes pielietoSanai nepiecieSama pilniga
informacija par pardotajiem objektiem, un metodes biitiba ir, ka tirie ieneémumi tiek
daliti ar pardoSanas cenu, ieglstot kapitalizacijas likmi, jo vairak salidzinamo
pardevumu datu ir vertétaja riciba, jo precizaka informacija tiks iegtta;

= efekttva bruto iep@muma koeficientu analizi — $T metode tiek pielietota gadijumos,
kad pilniga informacija par salidzinamiem objektiem nav iegiistama, bet ir dati par
efektivo bruto ien€mumu un darbibas izdevumiem.

Nekustama 1paSuma veért€Sana tiek izmantotas tris galvenas vertéSanas metodes - tirgus

datu salidzinasanas metode, ien€mumu metode un izmaksu metode.

Katrai no $im metodém ir sava specifiska pieeja un savi vertibas kriteriji, [idz ar to katra
no $STm metodem IpaSuma vertibu atspogulo diezgan vienpusigi. Tapéc, lai iegiitu visticamako
Ipasuma vertibu konkréta gadijuma, v€lama ir IpaSuma novérté€sana ar vairakam metodém. Sa-
lidzinot iegiitos rezultatus un izanalizgjot katras metodes rezultata ticamibu un ietekmi uz ga-
ligo vertibu, iesp&jams iegiit samera precizus rezultatus.

R R R R R Ny
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Avots: autores veidota shema
4.5.att.VerteSanas metoZu pielietojums kadastralas vértéeSanas modelos
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Petijums par veértéSanas metozu pielietojumu paradija (4.5.att.), ka kadastralas vertibas
aprékina galvenokart tiek izmantota tirgus datu salidzinaSana, izgemot inzenierblives
kadastralas verteSanas modeli. Iepeémumu metode kvalitativi tiek pielietota lauku zemes
kadastralas veérteSanas modeli, izmantojot datus par kokmaterialu vidéjam cenam latos par
kubikmetru sadalfjuma pa koku sugam un kokmaterialu sortimentiem, par vid€jiem izstrades
izdevumiem galvenajai cirtei un par meZa atjaunosanas un kopSanas izdevumiem, ka ari par
administréSanas izdevumiem, tadejadi nosakot vid€jo attiecigas meza zemes kvalitates grupas
bazes vertibu, paréjos modelos ien€mumu metode netiek pielietota. Savukart izmaksu metode
tiek pielietota tikai inzenierbiives kadastralas veért€Sanas modeli, un lidzigi ka iepémumu
metode, ta citos modelos netiek kvalitativi izmantota. Autore secina, ka iegiistot objektivus un
kvalitativus datus par izmaksam, par nomas iep€émumiem, Iidz ar to kadastralas vertéSanas
procesa var€tu pielietot visas vert€Sanas metodes, ka rezultata tiktu iegiita objektivaka
kadastrala vertiba.

4.2. Nekustama IpaSuma tirgus datu apstrade

Lai izmantotu nekustama Tpasuma tirgus datus, kas uzkrati Nekustama ipasuma tirgus
informacijas sistéma kadastralas vertéSanas vajadzibam, ir javeic datu izvert€Sana, atlase un
analize.

Sakotngji ir svarigi izvertet darjjumu skaitu analiz€jamaja perioda, ka ar1 salidzinot
dartjjumu skaitu ar ieprieks$€jiem periodiem.

Pec Nekustama 1paSuma tirgus informacijas datiem no 2007.gada lidz 2010.gadam
(6.pielikums), kas iegiiti no zemesgramatas, vérojams, ka 2007.gada pirmajos seSos me&nesos
darfjumu skaits ménesi bija amplitida no 4000 lidz 5500, bet talaka laika posma ir vérojama
tendence darfjuma skaitam samazinaties ziemas meneSos, lidz ar to varétu apgalvot, ka
zinama mera darfjumu skaitu noteiktos méneSos ietekmé sezonalitate. Tomér tendence
darfjuma skaitam samazinaties saglabajas gan 2008.gada, gan 2009.gada. 2010.gada jilija
Nekustama TpaSuma tirgus informacijas sistéma registréti tikai 1633 darijjumi, kuru skaits
attieciba pret 2007.gada juliju ir samazinajies par vairak ka 3%. Lidz ar to var tikt apgriitinata
tirgus datu analize kada paSvaldibas teritorija.

Ieprieks atzimé&tas tendences, atspogulo ari lauksaimnieciba izmantojamo zemju cenu
absoliito un relativo raditaju analize perioda no 1998.gada lidz 2004.gadam (4.1.tab.).
Vidgjais absoliitais cenu pieauguma temps $aja perioda ir 165.17 Ls/ha., bet vid&jais augSanas
temps — 111.80 Ls/ha. Straujakais k&des pieauguma temps attieciba pret ieprieksgjo periodu ir
verojams 1999.gada, kas sastadija 22.45%. Turpmakas tendences uzrada vienmérigaku cenu
kapumu attieciba pret ieprieksgjo gadu. Sada tirgus cenu attistibas situacija bija vérojama ari
citos nekustama TpaSuma tirgus segmentos.

P&c iestaSanas Eiropas Savieniba, attistoties nekustama 1paSuma tirgum, bija vérojama
ar1 lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu attistiba. Cena 2008.gada bija pat 5 reizes
lielaka neka 2004.gada, ko atspogulo ar1 absoliitais bazes picaugums — 1074 Ls/ha (4.2.tab.).
Ke&des pieauguma tempi rada, ka dinamiskakais lauksaimniecibas zemes cenu pieaugums
verojams 2006. gada attieciba pret 2005.gadu, kas sastada 173.62 %. Peéc VZD datiem kritums
lauksaimniecibas zemes cenam vérojams ir tikai 2009. gada, kas pret ieprieks€jo 2008. gadu
sastada 23.37%, lidz ar to sasniedzot zemaku vidgjo cenu, neka ta bija 2007. gada.
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4.1.tabula
Lauksaimniecibas zemes cenas dinamikas rindu absoliito un relativo izmainu

raditaji pirms iestasanas ES

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Raditaji Formulas /

Ls/ha 98 120 143 154 169 191 214
Absoliitie pieaugumi
K&des picaugums Amto =Ym~ Y-l - 22 23 22 15 22 23
Bazes pieaugums Ano) =Ym- Vi - 22 45 56 71 93 116
Augsanas tempi
Kedes augSanas temps Mg =Y/ Yt X100 100 | 12245 | 119.17 | 107.69 | 109.74 | 113.02 | 112.04
Bazes pieaugsanas temps [T =yn/y1x100 100 122.45 | 14592 | 157.14 | 172.45 | 19490 | 218.37
Pieauguma tempi, %
Kedes pieauguma temps tmdo = Timag-100 - 22.45 19.17 7.69 9.74 13.02 12.04
Bazes pieauguma temps tim) = Tmw-100 - 2245 | 4592 | 57.14 | 7245 | 9490 | 118.37

Avots: autores aprekini péc VZD datiem

4.2 tabula
Lauksaimniecibas zemes cenas dinamikas rindu absolaito un relativo izmainu raditaji

péc iestasanas ES

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Raditaji Formulas/
Ls/ha 214 235 643 860 1074 823
Absoliitie pieaugumi
Kedes pieaugums Ao =Ym- Y1 - 21 408 217 214 -251
Bazes pieaugums Ay =Ym- Y1 - 21 429 646 860 609

AugSanas tempi

Kedes augSanas temps Tt =Y/ Ym1X100 100 109.81 273.62 133.75 | 124.88 76.63

Bazes pieaugsanas temps  [Tyym) =yn/y1X100 100 109.81 30047 | 501.87 | 384.58 | 384.58

Pieauguma tempi, %

Kedes pieauguma temps tmao = Tmag-100 - 9.81 173.62 33.75 24.88 -23.37

Bazes pieauguma temps tm) = LTmw-100 - 9.81 200.47 | 301.87 | 401.87 284.58

Avots: autores aprekini péc VZD datiem

IzIidzinot laikrindas, par rezultativas pazimes izmainu c€loni uzliiko specifisku faktoru
— laika tec€jumu (Krastins, Ciemina, 2003). 1zveértejot LIZ cenu dinamiku kopa no 1998.gada
11dz 2009.gadam, iegiitais vienadojums ir interpretéjams ka polinoma trenda modelis laikrindu
apkopojosa raditaju kategorija (4.6.att.) ar determinacijas koeficientu 0.865, kas Sobrid vél
uzrada visai cieSu un lidzsvarotu cenu attistibu.
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Avots: autores veidots péc VZD datiem un analizes rezultatiem
4.6.att. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu dinamika

Lai detalizétak izveérte€tu zemes cenas péc nekustama ipaSuma lietoSanas meérka, ir
pieejami publiski Centralas statistikas parvades dati, kas atspogulo savadaku cenu attistibas
tendenci cenu pieaugumos un kritumos, neka Valsts zemes dienesta uzkrata informacija.

Lauksaimniecibas zemes tirgus cenu kapums veérojams Iidz 2006.gadam, sasniedzot
augstako cenu 2.6 tikst.Ls/ha (4.7.att.).
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Avots: autores aprekini péc CSP datiem
4.7.att. Lauksaimniecibas un dzivojamas apbiives zemes cenu izmainas

Bet, neskatoties uz to, lauksaimniecibas zemes cena turpinaja savu kapumu. Tas
skaidrojams ar to, ka lauksaimniecibas zemes TpaSumu sastava ietilpst dazada veida zemes
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lietoSanas veidi, un So cenu kritumu ir radijis straujais meza cenu kritums. P&c CSP datiem
uzradas, ka Latvija lauksaimniecibas zemes cena 2009.gada bija 2004.gada limeni, t.i., 0.7
tikst.Ls/ha. Dzivojamas apbiives zemes cenas augstako punktu sasniedza 2007.gada, péc
vidgjiem raditajiem — 161.8 tikst.Ls/ha, 2009.gada apbiives zemes cena ar1 ir piedzivojusi
kritumu un ir salidzinama ar 2005.gada ltmeni (Vienu un divu gimenu..., 2010; Zemes videjas
cenas..., 2010).

Atlasot izmantojamos datus, kuri atbilst realai tirgus situacijai valsti, atmetot netipisko
cenu datus, kuri iegiiti ieprieks apskatitajos gadijumos. Sadai datu atlasei érti izmantot SPSS
kastu diagrammas (4.8.att), kur kastes tiek ietverti 50% dati, mediana ir horizontala melna
linjja kastites vida, atSkirigie aplu punkti raksturo atSkirigas cenas, kas atrodas vairak neka
1,5 kastu augstuma virs vai arl zem kastes, bet zvaigznite raksturo galgjas veértibas, tie ir
punkti, kas atrodas 3 kastu augstuma virs vai zem kastes, visbiezak $ada veida datus
turpmakaja analiz€ neizmanto, jo tie uzrada attiecigi vai nu loti augstas vertibas, vai loti
zemas Vvertibas, izmantojot tos, iesp&jams kludities un analizes rezultati nesniegs realas
situacijas atspogulojumu.
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Avots: autores aprekini ar SPSS
4.8.att. PirkSanas pardoSanas darijumu atlase

Ja ir pieejams analiz&jamaja teritorija apjomigs datu klasts, tad turpmakai datu analizei
izmantot var datus, kas ietilpst kastu dala, bet pie neliela datu daudzuma izvert€jot ari tos
datus, kas atrodas 1,5 kastu augstuma (Baumane, 2009°; Baumane, 2010°).

Lai vértetu nekustama ipasuma tirgus situaciju konkrétaja administrativaja teritorija,
jarod kopgjais priekSstats par nekustama Tpasuma tirgus tendencém Latvija kopuma. Veértgjot
Sis tendences, promocijas darba izmantoti CSP un VZD dati par apbiives zemes un
lauksaimniecibas zemes cenam.
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Avots: autores veidoti aprékini péc CSP datiem

4.10.att. Lauksaimniecibas zemes vidéjo cenu izmainas

Raksturojot apbtives zemes cenu izmainas (4.9.att.) ar polinoma vienadojumu, laika
perioda no 2004.gada Iidz 2009. gadam uzradas vienadstraujs kapums un art kritums, veidojot
cieSu sakaribu, kas ir vienada ar 0.85. Savukart raksturojot lauksaimniecibas zemes (4.10.att.)
izmainas ar polinoma vienadojumu, laika perioda no 2004.gada Iidz 2009. gadam uzradas
vienadstrauj$ kapums un ar1 kritums, veidojot cieSu sakaribu, kas ar1 ir vienada ar 0.75.
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4.2.1. Cenu Iimena noteikSana

Lai noteiktu vid€jo cenu izmainu parskata perioda attieciba pret bazes periodu,
iespgjams izmantot Laspera (Laspeyre) cenu indeksu (Kadastralas vértesanas noteikumi,
2006). Laspera cenu indekss ir svérta vidgja vertibu izmaina no cenam katram precu veidam,
kur svari ir to atbilstosas veértibas. Tatad nekustama Ipasuma cena bazes gada tiek lietota ka
svari. Matematiski Laspera cenu indeksu var izteikt $adi (4.3):

N Lf P R,
POLla i ;pé (Po40) ) ;plqo B Zplqo

D pods D pods 2. P
i=1 i=1

, (4.3)

kur:

P/* - Laspera cenu indekss;

P, - vid€ja cena parskata perioda;

Do - vid€ja cena bazes gada;

q, - darTjumu skaits bazes gada;

1 - katra nekustama 1paSuma veida identifikators.

Definét Laspera cenu indeksu var ka aprékina parskata un bazes perioda vid€jas cenas
attiecibu, pareizinot to ar bazes perioda katra precu veida darfjumu skaita attiecibu pret bazes
perioda kopgjo darjjumu skaitu. Tadgjadi katra precu veida vid€jas cenas parskata perioda un
bazes perioda attieciba tiek sverta ar katra precu veida bazes perioda darjjumu skaitu.

Laspera cenu indekss, atSkiriba no citiem indeksiem un statistiskiem nekustama
Ipasuma aprekiniem, tiek lietots gadijumos, kad aprékinam nemtie izejas dati nav izlase (brivi
izveleti) no visa datu kopuma ( pieméram, darjjumi no esoSiem nekustamajiem Ipasumiem, jo
tiek apskatits viss pardoto ipasumu kopums, kur§ katru gadu mainas).

Kadastralas vert€Sanas procesa tipiskas cenas aprékinam un cenu Itmenu noteikSanai
izmanto salidzinamu nekustama paSuma darijumu datus, vispirms grup€jot tos péc:

* nekustama TpaSuma lietoSanas mérka;

= darfjuma objekta sastava;

= darfjuma veida.

Aprékinu veikSanai, darfjumu datus izvél€tajai teritorijai atlasa pec to vertibu
ietekméjosajiem, fiziskajiem parametriem:

» darfjumiem ar zemi datus atlasa katrai nekustama Tpasuma lietoSanas mérka grupai

noteikta platibu amplitida;

= darfjumiem ar zemi un biivi datus sagrupé atbilstosi noteiktiem objektu fiziskajiem
parametriem,;

* ja konkréta teritorija, analiz€jot darfjjumu datus, ir konstatétas citas platibu
amplitidas, kuru robezas zemes darfjumi ir salidzinami, un citi zemes un biivju
salidzinamo objektu grupu fiziskie parametri, tad ir jaizmanto S§is — konkrétai
teritorijai raksturigas platibu amplitiidas un zemes un biives grupu raksturigie fiziskie
parametri, analizes rezultatus pamatojot.

Aprekinot zemes tipisko cenu apbiives teritorijam lauku apvidos, analiz€jamo zemes
darfjumu datu kopumam pievieno ari zemes darjjumu datus, kam noteikta nekustama ipasuma
lictosanas mérka grupa “Lauksaimnieciba”, kuru Im® cena ir ievérojami augstaka par
apskatamas teritorijas lauksaimniecibas zemes cenam — ja ir iesp&jams noteikt, pie kuras
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lietoSanas meérku grupas katrs konkrétais darfjuma objekts ir pieskaitams pe&c butibas.
Minimalais darfjjumu skaits tipiskas cenas aprékinam un cenu limena noteikSanai ir
pieci salidzinami darfjumi konkrétaja teritorija. Aprékinos neizmanto ekstrémos darijumu
datus (darjjumu summas, vienas vienibas cenas). Tipiskas cenas aprékinos izmanto
programmu Ms Excel vide (RIN_Dom CL.xls), ar kuras palidzibu nosaka:

* dominanti;

* vidgjo aritmétisko cenu;

= tipisko cenu;

» standartnovirzi;

= analiz€jamo darijjumu skaitu;

= augstako cenu robezu;

= zemako cenu robezu;

= cenu [imeni.

1.00 -

0.87
0.90 -

0.79
0.770.76
0.80 - 0.740.71
600.590 58
0.56

0.60 - 0.540.550.550.540.530.530.520.53 51 0,51 0,51 0.500.500.51
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Avots. autores aprékini pec VZD datiem
4.11.att. Nekustama IpaSuma cenu Iimenis (bazes gads- 2008.)

Rekinot cenu Itmeni 2009. un 2010.gadam (5.pielikums; 6.pielikums), par bazes gadu
pienemot 2008.gadu (4.11.att.), vérojami kritumi un kapumi Iidz 2009.gada augustam, bet
atlikuSaja perioda tikai kritumi. Veérojams, ka beigu perioda cenu indekss uzrada lielaku
stabilitati, regresijas ltkne So izmainu procesu raksturo ka vienmérigu ar loti cieSu sakaribu ar
raditaju 0.96.

Lidz ar to var secinat, ka nekustama Ipasuma cenam tirgii ir v€rojama stabilizacija, ko
atspogulo 2010.gada pedgjie seSi menesi.

4.2.2. Darfjumu un Cenu karsu izstrade

DarTjumu un Cenu kartes izstradasanai un cenu limenu noteikSanai tiek izmantota VZD
nekustama TpaSuma tirgus datu bazé uzkratad informacija par nekustama ipasuma tirgus
darjjumiem. Darfjumu vai Cenu kartes izstrada, ja administrativai teritorijai zemes vértibu

zongjums tiek:
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= izstradats no jauna;

= aktualizets.

Darfjumu un Cenu kartes izstrada VZD nekustama 1paSuma kadastralas verteéSanas
specialisti. DarTjumu un Cenu kartes izstradasanai un cenu Itmenu noteikSanai, apbuves zemes
vertibu zon€jumu izstrades vai aktualizacijas vajadzibam, izmanto darjjumus vismaz par
pedgjiem diviem gadiem vai ar par garaku laika periodu, ja taja nav vérojamas izteiktas cenu
svarstibu tendences. Ja darfjumu daudzums par attiecigo laika periodu ir pietiekams, lai
noteiktu cenu grupas, ir jaizstrada cenu karte — katrai nekustama Ipasuma lietoSanas mérka
grupai atseviski.

Cenu kartes izstradasana ietver sekojoSus posmus:

» darfjumu datu sagatavoSana;

= darfjumu kartes izstradaSana;

= tipiskas cenas aprékinasana un cenu limena noteikSana;

= cenu grupu noteikSana un cenu kartes izstradasana;

= darTjumu datu analizes un darfjumu vai cenu kartes analizes apraksta sastadiSana.

Lai sagatavotu administrativa rajona nekustama ipaSuma tirgus datu bazi darbam,
nepiecieSams veikt datu eksportu MS Excel tabulas, ko nodrosina VZD izstradata nekustama
IpaSuma tirgus datu uzskaites programma. Atlasa no nekustama Ipasuma tirgus informacijas
sistémas konkrétas pilsétas vai lauku teritorijas darfjumu datus. Parbauda darfjumu datu
ierakstus, labojot neprecizitates un dzeSot ierakstus, kuri dubl&jas. Darfjumus sagrupé péc
darjjuma veida: pirkums, noma, izsole. Saistitos darfjjumus, ja saistibas var ietekmé&t darjjumu
cenu, neizmanto. Katram darfjuma veidam péc darijuma sastava veido atseviskas tabulas:

* zeme,

* zeme un blves uz tas;

= biives;

= telpu grupas, ieskaitot dzivok]us.

Katra jaunizveidotaja tabula dz&€$ datu struktiiras kolonnas, kas nesatur informaciju.
Katra no $im tabulam datus sagrup€ péc nekustama IpaSuma lietoSanas merka grupas, datus
par biivém — vienlaicigi arl péc to galvena lietoSanas veida (koda). Sagatavojot darijumu
datus, darfjjumu vai cenu kartes izstradasanai lauku apbiives zemém, no tiem darfjumu datiem,
kuriem noteikta nekustama Ipasuma lietoSanas mérka grupa “Lauksaimnieciba”, tabula atlasa
darjjumus, kuru faktiska izmantoSana nav lauksaimnieciba un kurus var pielidzinat
darTfjumiem apbiives zemes teritorijas. Tabulas, kur apkopoti zemes pirkSanas — pardoSanas
darfjumi, izveido pirmo kolonnu, kur katram darfjumam pieskir kartas Nr., kas lauj identificet
uz kartes uzlikto darjjumu ar darjjumu sagatavotajas tabulas. Tabulas, kuras sagrup€ti zemes
pirkSanas — pardoSanas un izsoles darfjumi, izveido jaunu kolonnu “Zemes bazes veértiba”
(Ls/m?) un aizpilda to, nemot véra darfjuma atraiands vietu noteikta zemes vértibu zona un
nekustama Tpasuma lietoSanas mérku grupu. Tabulas, kuras sagrupéti telpu grupu pirkSanas —
pardosanas darfjumi, izveido jaunu kolonnu “lm® cena” (Ls/m°) un to aizpilda, darfjuma
summu dalot ar telpu grupu kop€jo platibu. Ja tabulas ieklautajos datos ir darfjumi ar
nekustama Tpa§uma domajamam dalam, izveido jaunu kolonnu “Precizéta Im” cena” un to
pilniba aizpilda, parrékinot Im* cenu darfjumiem, kuros uzraditas domajamas dalas. DarTjumu
datus tabulas sakarto péc nekustama ipasuma kadastra numura. Tabulas sagatavo elektroniska
veida.

Darfjumu datus ar ekstrémam tirgus cenam (cenas, kuras izdalas no kopuma) parbauda,
preciz€jot datu ieguves informacijas avotu un darjjuma dokumentaciju, nekustama ipaSuma
lietoSanas mérku atbilstibu faktiskajai izmantoSanai. V€lama darjjuma objekta apsekoSana
daba.

Darfjumu kartes izstrad€ var izmantot digitalo karti, bet tada gadijuma jaievero tie pasi
darjjumu kartes noforméSanas noteikumi, ka darba ar parasto karti, npemot véra digitalo
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tehnologiju prasibas. Darfjumu informaciju atzimé uz Kkartes, lictojot ipasas formas
apzim&jumus, kas atSkiras péc geometriskas formas un informacijas, kuru tie satur (4.3.tab.).
Sakotngji apzim&jumu laukumam jabiit bezkrasainam, lai tos butu iesp€ams iekrasot,
atbilstosi noteiktajai cenu grupai. Darfjumu kart€ atzZimé visus apbiives zemes pirkuma
darfjumu datus.

4.3.tabula
Apziméjumu forma un saturs Darijjumu un Cenu kartes
Darijuma Apziméjuma Apziméjuma Informacija uz Apziméjuma kopskata
sastavs forma krasa apziméjuma paraugs
(DarTjuma
veids)
Z Aplis Balts aplis, Kartas numurs tabula
(Pirkums- apvilkts ar tum$i | un karte
pardevums) zalu kontiirliniju | Zemes vienibas
platiba (m?)
1 m* cena (Ls/m?)
NILM (saisinats
apzim&jums)
T (dzivokli) Taisnstiris Balts taisnstiiris, | Norade par istabu
(_P1rkums- apvﬂkts ar gaisi §ka1tu dzivoklt (1- 1-ist./5/4000Ls
pardevums) zilu kontiirliniju | ist.) .
e - 2-ist./7/5000Ls
Salidzinamo dzivoklu
darfjumu skaits (5)
Dzivok]u tipiska
cena (4000 Ls)
7B Taisnsttris Balts taisnstiiris, | Salidzinamu ZB
(Pirkums- apvilkts ar grupa L.
pardevums) dzeltenu Salidzinamo ZB 5
kontiirliniju darfjumu skaits 1800Ls
ZB tipiska cena IND
NI LM (saisinats
apzimejums)

Avots: péc VZD informdcijas

Ja attiecigaja administrativaja teritorija ir maz darfjumu, kur darjjuma sastavs ir tikai
zeme, analiz€ gadijumus, kur darfjuma sastavs ir zeme un biives uz tas, kad darjjuma summa
praktiski ir attiecinama uz zemi (pardots zemes gabals ar €kas pamatiem vai ar eku —
nojauksanai); katrs no $adiem gadijumiem ir analiz§ams individuali, parliecinoties par
situaciju daba.

4.3. Vértibu zonéjumu izstrade

Lai pilnigak un objektivak noteiktu lauku zemes un apbiives zemes kadastralo veértibu,
Ministru kabineta noteikumos ir noteikta zemes vertibu zongjumu izstrade katrai pasvaldibai.
Zemes vertibu zongjumus ir paredzets izstradat péc vienotas metodikas un organizatoriskas
kartibas.

Vienas nekustama 1paSuma grupas zongjumu izstrada reizi Cetros gados vienlaikus visa
valsts teritorija $ada seciba:
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1) lauku nekustamo Ipasumu grupai — lauksaimnieciba izmantojamas zemes zon&jumu
un meza zemes zongjumu,
2) apbiives nekustamo Tpasumu grupam:
= dzivojamas apbiives IpaSumu grupai — dzivojamo maju apbiives zongjumu;

= riipniecibas apbiives grupai — ripnieciskds razoSanas objektu apbuves
zongjumu;

» komercdarbibas un sabiedriskas apbiives grupai — komercobjektu apbiives
zongjumu.

Zongjumu izstrad€ izmanto:

* nekustama TIpaSuma tirgus informaciju (informacija par pirkumiem, nomu,
biivizmaksam, nekustama paSuma tirgus piedavajumu un pieprasijumu, nekustama
IpasSuma tirgus aktivitati);

* informaciju par nekustama ipaSuma vertibu ietekm&joSajiem galvenajiem faktoriem,
kas iegiita, analiz€jot nekustamo Tpasumu tirgus cenas;

= vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumus un detalplanojumus;

* informaciju par normativajos aktos noteiktajam 71paSi aizsargajamajam dabas
teritorijam un to robezam;

= pasvaldibu savstarp€jai salidzinasanai — pasvaldibas socialekonomiskas attistibas
raditajus, piemeram, ienakuma nodokla apmérs uz vienu iedzivotaju, bezdarba
Iimenis, ekonomiski aktivo iedzivotaju skaits, demografiska slodze.

Apbiives nekustamo Ipasumu grupas veértibu zonu robezas nosaka pa zemes vienibu
robezam, nepielaujot zemes vienibas un €kas sadaliSanu dazadas veértibu zonas (izpemot
zemes vienibas zem celiem, dzelzceliem, upém). Lauku nekustama ipaSuma grupas zon€juma
vertibu zonu robeZas nosaka pa pasvaldibu administrativo teritoriju vai teritorialo vienibu
novadu un pilsétas ar lauku teritoriju (turpmak — pasvaldibas teritorija) robezam.

Zongjumu vertibu zonas numurs ir unikals. Apblives nekustama TpaSuma grupas zonas
numurs sastav no zonéjuma apzim€juma koda, administrativi teritorialo vienibu klasifikacijas
koda un zonas kartas numura pasvaldibas teritorija. Lauku nekustama ipasSuma grupas
zongjumu vertibu zonas numurs sastav no zon€juma apzim&juma koda, administrativi
teritorialas vienibas klasifikacijas koda un vértibu limena grupas kartas numura.

Zongjumu apzimejuma kodi ir $adi:

= Jauksaimnieciba izmantojamas zemes zong&jums — 1;

= meZa zemes zongjums — 2;

» dzivojamo maju apbiives zong&jums — 3;

= riipnieciskas razosanas objektu apbiives zongjums — 4;

= komercobjektu apbtives zongjums — 5.

Izstradajot zemes vertibu zon€jumus, Valsts zemes dienests sadarbojas ar viet€jam
pasvaldibam: kopigi ar pasvaldibu norikotiem atbildigiem parstavjiem (konsultantiem)
izverte projektetas vertibu zonu robezas; péc zongjuma projekta izstrades, bet ne vélak ka
divas ned€las pirms kadastralo vertibu bazes pieteikSanas izsludinasanai Valsts sekretaru
sanaksmé iesniedz pasvaldiba viedokla sniegSanai zon€juma karti (ja attiecigaja pasvaldiba ir
vairak neka viena zona) un vertibu bazes raditaju tabulas.

Péc zongjuma un kadastralo veértibu bazes apstiprinaSanas Ministru kabineta VZD
registré zongjumu un kadastralo vértibu bazi kadastra informacijas sistéma; nodroSina
informacijas pieejamibu, ievietojot zon€juma un kadastralo vertibu bazes tabulas Valsts
zemes dienesta majas lapa internetd; iesniedz pasvaldibai attiecigas pasvaldibas teritorijas
zon&juma grafisko materialu, ja viet€jas paSvaldibas teritorija ir vairak neka viena zona.

Vietgja pasvaldiba nodroSina iesniegta zon&uma grafiska materiala pieejamibu
ikvienam interesentam.
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Pieméram, Jelgavas pils€tas dzivojamas apbiives vertibu zongjums sastav no devinam
vertibu zonam (4.12.att.). Veértibu zonas veidotas, sakot no pils€tas centralas dalas ar
2010.gada apstiprinato augstadko bazes vértibu 10.00 Ls/m’, bet zemaka bazes vértiba
3.50 Ls/m’ ir noteikta ceturtajai vértibu zonai, kas atrodas pilsétas austrumu dala. Savukart
devitajai un sestajai vértibu zonai ir noteikta vienada bazes vértiba 4.00 Ls/m?, kas raksturojas
ar individualo dzivojamo maju apbiives teritorijam (7.pielikums).

-090000-007

Apzimé&umi:

3.30

Avots: autores veidota konstrukcija péc VZD informdcijas un MK noteikumiem Nr.537
4.12.att. Jelgavas pilsétas dzivojamas apbiives vértibu zonéjums

Nedaudz cita pieeja tiek izmantota, izstradajot Lauksaimnieciba izmantojamas zemes
vertibu zongjumu. To izstrada pagasta teritorija, veidojot vienu vertibu zonu un nosakot bazes
vertibas katrai lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitates grupai.

Pieméra sniegts lauksaimnieciba izmantojama zemes veértibu zongjums Jelgavas un Ozolnieku
novadiem (4.13.att.).
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Apzim&umi:

(1187 | (20300 | (3140 | (41:50) | (51600 | (61:...)
Kriza BY BY BV BY BV BY
1.00
0.15
414 480 310 380 6340 720
300 350 620 650 750 810
600 630 720 750 330 950
700 730 310 3580 994 1100

Avots: autores veidota konstrukcija pec VZD informacijas un MK noteikumiem Nr.537
4.13.att. Jelgavas un Ozolnieku novadu pagastu lauksaimnieciba izmantojamas zemes
vertibu zonéjums

Ozolnieku novada sastava ietilpst Ozolnieku, Cenu un Sidrabenes pagasti, kam visiem
noteikta septita veértibu zona ar bazes vértibam amplitida no 410 Iidz 720 Ls/ha. Jelgavas
novada noteiktas Cetras vertibu zonas. Pirma vertibu zona noteikta Glidas pagastam ar bazes
vertibu amplitidu no 700 1idz 1100 Ls/ha, tresa veértibu zona Svétes un Zalenieku pagastam ar
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bazes vertibu amplitidu no 600 lidz 950 Ls/ha, septita vértibu zona Kalnciema un Valgundes
pagastam ar bazes vertibu amplittidu no 410 [idz 720 Ls/ha un ceturtaja vertibu zona ietilpst
pargjie Jelgavas novada pagasti ar bazes vertibas amplitidu no 500 lidz 810 Ls/ha
(7.pielikums).

4.4. Kadastralo vertibu bazes raditaju noteikSana

Vienlaicigi ar attiecigas TpaSuma grupas zong&juma izstradi vertibu zonas robezas nosaka
nekustama Tpasuma kadastralo vertibu bazes raditajus.

Apbiives zemes kadastralo vértibu bazes raditaji ir:

* zemes bazes vértiba;

= zemes standartplatiba (turpmak — standartplatiba);

= standartplatibas korekcijas koeficients;

Zemes bazes vertiba ir zemes viena kvadratmetra vertiba latos vértibu zona konkrétam
lietoSanas mérkim, un ta noteikta atbilstosi nekustama TpaSuma tirgus informacijai.

Zemes standartplatiba ir nosacita zemes vienibas platiba, kas noteikta, analizgjot
nekustama TpaSuma tirgus zemes kadastralas vertibas aprékina vajadzibam konkrétai
lietoSanas mérku grupai (mérkim), un kuras cena raksturo platibas zina raksturigako zemes
vienibu cenu ltmeni konkrétaja teritorija atbilstoSai lietoSanas meérku grupai (meérkim).
Standartplatibas korekcijas koeficientu nosaka, nemot vera attiecibu starp viena kvadratmetra
cenu zemes vienibam, kas atbilst standartplatibai, ar viena kvadratmetra cenu zemes
vienibam, kuras parsniedz standartplatibu. LietoSanas mérkiem, kuriem noteikta
standartplatiba, zemes bazes vertibu noteikSanai izmanto darfjumus ar zemi, kuras platiba
neparsniedz standartplatibas noteikto lielumu vairak ka par 20%.

Vertibu zonas, kuras darfjumu skaits attiecigaja lietoSanas mérku grupa ir mazaks par
pieci, zemes bazes vertibas nosaka salidzinajuma ar citam veértibu zonam, nemot véra apbiives
zemes vertibu ietekm€josos faktorus (pieméram, inZeniertehniskais nodroSinajums, socialas
infrastruktiiras attistibas Iimenis, inzeniergeologiskie apstakli, esoSas apbuves raksturs un
intensitate), ka ar1 pasvaldibas socialekonomiskas attistibas raditajus. LietoSanas meérka
»Zeme dzelzcela infrastruktiras zemes nodalfjuma josla un celu zemes nodalijuma josla”
zemei pasvaldibas teritorija visas vertibu zonas nosaka vienu bazes vertibu.

Lauku zemes kadastralo veértibu bazes izstrade

Lauku zemes kadastralo vertibu bazes raditaji ir:

* Jauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertiba katrai lauksaimnieciba

izmantojamas zemes kvalitates grupai,

* meza zemes bazes vertiba katrai meza zemes kvalitates grupai.

Lauksaimnieciba izmantojamo zemi atkariba no lauksaimnieciba izmantojamas zemes
kvalitates novért€juma balleés pec normativas produktivitates (viena zemes vertibas balle —
70 kg rudzu vienibas) iedala sesas kvalitates grupas:

I kvalitates grupa  — mazak par 20 ballém,;
IT kvalitates grupa —no 20 Iidz 30 ballem;
M1 kvalitates grupa —no 31 Iidz 40 balleém;
IV kvalitates grupa —no 41 Iidz 50 ballem;
V kvalitates grupa —no 51 lidz 60 ballem;
VI kvalitates grupa — vairak par 60 ballem.

Lauku zemei izverté $adus galvenos vértibu ietekm€joSos faktorus: zemes kvalitate;
zemes lietoSanas veidu sastavs; platiba; novietojums; apbiives ietekme; apgritinajumi.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes veértibu noteikSanai pasvaldibu teritorijas
apvieno vertibu limenu grupas. Vienai lauksaimnieciba izmantojamas zemes veértibu limena
grupai atbilst paSvaldibas teritorijas ar lidzigu lauksaimnieciba izmantojamas zemes
III kvalitates grupas cenu Iimeni. PaSvaldibu teritorijas, kuras darjjumu skaits ar
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lauksaimnieciba izmantojamo zemi ir mazaks par pieci, piederibu noteiktai vertibu limena
grupai nosaka salidzinajuma ar pasvaldibu teritorijam, kuram ir noteikti zemes cenu Iimeni,
1zvert§jot galvenos lauksaimniecibas zemes vértibu ietekmé&joSos faktorus un pasSvaldibas
socialekonomiskas attistibas raditajus. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes veértibu
nosaka latos par hektaru visam lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitates grupam katrai
pasvaldibas teritorijai, iznemot pilsétu teritorijas.

Pilsétas teritorija nosaka vienu zemes bazes veértibu (neizvert€jot zemes kvalitates
grupas) visiem lietoSanas mérkiem no lietoSanas mérku grupas “Lauksaimniecibas zeme” un
“Udens objektu zeme”. Zemes bazes vértibu nosaka, nemot véra augstako bazes vértibu, kada
ir noteikta lauku paSvaldibas teritorijas, kas robezojas ar attiecigo pilsétu. Lauksaimnieciba
izmantojamas zemes bazes vertibu pilsétu teritorija nosaka latos par kvadratmetru. Meza
zemes bazes veértibas noteikSanai analiz€ Sadus galvenos meza zemes veértibu ietekm&joSos
faktorus: meza zemes kvalitate atkariba no meza augSanas apstaklu tipa; cirSanas
ierobezojumi; kokmaterialu iepirkuma cenas; novietojums attieciba pret kokmaterialu noieta
un parstrades centriem; celu infrastruktura.

Meza zemes kvalitates grupas atbilstoSi vid€jam meza zemes kvalitativajam
noveért§jumam ballés (mezaudzes krajas vid€jais pieaugums — viens kubikmetrs gada uz
hektaru — ir pielidzinams septinam zemes vertibas ballém) iedala $adas grupas:

I kvalitates grupa  — mazak par 10 balleém;
IT kvalitates grupa —no 10 1idz 20 ballém,;
[T kvalitates grupa —no 21 lidz 35 ballém,;
IV kvalitates grupa —no 36 1idz 50 ballem.

Meza zemes vid€jo vertibu limeni nosaka atbilstoSi meza augSanas apstaklu tipiem,
izmantojot ien€mumu kapitalizacijas metodi, ka ar1 nemot veéra:

» tiro ienakumu no galvenas cirtes atbilstos$i informacijai par vidgjo likvido kraju
galvenas cirtes vecumu sasniegu$sas mezaudz€s sadalijuma pa valdoSajam koku
sugam,

* meza augSanas apstaklu tipam atbilstoSo galvenas cirtes vid&jo vecumu;

= vidgjos meza apsaimniekoSanas izdevumus uz vienu hektaru.

Tiro ienakumu atkariba no meZa augSanas apstaklu tipa nosaka, pamatojoties uz
informaciju, kuru sagatavojusi Centrala statistikas parvalde sadarbiba ar Zemkopibas
ministriju: par apalo kokmaterialu vidéjam cenam latos par kubikmetru sadalijjuma pa koku
sugam un kokmaterialu sortimentiem; par videjiem izstrades izdevumiem galvenajai cirtei,
par meza atjaunoSanas un kopSanas izdevumiem; par administréSanas izdevumiem. No
attiecigajai meza zemes kvalitates grupai atbilstoSo meza augSanas apstaklu tipu zemes
vertibu Iimeniem nosaka vidgjo attiecigas meza zemes kvalitates grupas vertibu lIimeni.

Meza zemes bazes vertibu noteikSanai pasvaldibu teritorijas apvieno vertibu Iimenu
grupas, izvertgjot: attiecigas pasSvaldibas teritorijas novietojumu attieciba pret kokmaterialu
noieta un parstrades centriem; augosu koku pardosanas cenu atSkiribu pa teritorijam;
transportéSanas izdevumu atSkiribas; paSvaldibas socialekonomiskas attistibas raditajus;
lauksaimnieciba izmantojamas zemes vertibu Iimeni. MeZa zemes bazes vertibu nosaka katrai
meza zemes kvalitates grupai, analiz€jot meZa zemes vertibu limeni un iepriek§ min&tos
kritérijus.

Pilsétas teritorija nosaka vienu zemes bazes vértibu (neizvertgjot meza zemes kvalitates
grupas) visiem lietoSanas mérkiem no lietoSanas mérku grupas “Mezsaimniecibas zeme un
1pasi aizsargajamas dabas teritorijas, kuras saimnieciska darbiba ir aizliegta ar normativo
aktu”. Bazes vertibu nosaka, nemot véra augstako bazes vertibu, kada ir noteikta lauku
paSvaldibas teritorijas, kas robezojas ar attiecigo pilsétu. Meza zemes bazes veértibu pils€tu
teritorija nosaka latos par kvadratmetru.

Zemes vienibai registrétos apgritinajumus verte:
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lauku apvidu teritorija:

ka lauku apvidu lauku zemei, ja kadastra informacijas sistéma registréti lauku zemei
atbilstigie lietoSanas merki;

ka apbiives zemei, ja kadastra informacijas sisttma registréti apbiives zemei
atbilstigie lietoSanas mérki;

ka lauku apvidu lauku zemei un ka apbiives zemei, ja kadastra informacijas sisteéma
ir registréti gan lauku, gan apbiives zemei atbilstigie lietoSanas mérki;

pilsétu teritorija — ka apbiives zemei neatkarigi no registréta lietoSanas mérka.

Zemes vienibas dalai apgritindjumu izvertéSana pieméro apgrutindjuma korekcijas

koeficientu, kas zemes vienibai noteikts saskana ar MK noteikumiem. Zemes platibas dalai,
izvert§jot apgritinajumu, pieméro noteiktu korekcijas koeficientu. Zemes platibai, kurai
registréti apgrutinajumi, iznemot apgratindjumu Piesarnota vieta, tas kadastralo veértibu
samazina:

par 5% — ja nav noradita zemes platiba, kuru aiznem apgriitinajums, vai
apgrutinajums aizgem lidz 20 % no zemes vienibas platibas;

par 10% — ja zemes apgriitinajums aiznem 21 — 40%;

par 15% — ja apgriitinajums aiznem 41 — 60%;

par 20% — ja apgritinajums aiznem 61 — 80%;

par 30% — ja apgriitinajums aiznem 81% un vairak no zemes vienibas platibas.

Ja meZaudzei ir saimnieciskas darbibas (cirSanas) ierobezojumi, zemes kvalitates

novert§jumu samazina:

par 100% — ja aizliegta mezsaimnieciska darbiba vai galvena cirte;
par 50% — ja aizliegta kailcirte.

Secinajumi par 4.nodalu

1. Ka galveno nosacijumu jaatzime, ka kadastralo vertibu bazes izstrade ir jaievéro valsti
atzitas nekustama TpaSuma vertéSanas metodes.

2. Kadastralo vertibu bazes izstrades procesa var izdalit piecus posmus, kur:

nekustama Ipasuma tirgus datu apstrades rezultata, visa veida Ipasumiem tiek noteikti

cenu Itmenti, ka arT tiek izveidotas DarTjumu kartes un cenu kartes;

vertibu zongjuma digitiz€Sanas procesa uz kadastra kartes, kura satur aktualu

informaciju, tiek veidota vertibu zongjuma skice;

tiek apkopota un analiz€ta kadastralo vertibu bazes izstradei nepiecieSama informacija;
tiek noteiktas vertibu zonas;
tiek noteikti kadastralo veértibu bazes raditaji.

Saskana ar Nekustama TpaSuma valsts kadastra likumu, kadastralas vértibas aprékina

procesa japielieto tirgus datu salidzinasanas metode; iepemumu (pelnpas) metode; izmaksu
metode, kur katrai no §Tm metodém ir sava specifiska pieeja un savi vertibas kriteriji, Iidz
ar to katra no $Tm metodém Ipasuma vertibu atspogulo diezgan vienpusigi un ne visu
IpaSumu veidu vertesana tas ir izmantojamas.

4. Lai izmantotu nekustama 1pasSuma tirgus datus, kuri ir uzkrati Nekustama Ipasuma tirgus
informacijas sist€ma, ir javeic datu atlase. Atlasot izmantojamos datus, kuri atbilst realai
tirgus situacijai valsti, atmetot netipisko cenu datus.

5. Nekustama 1paSuma tirgus attistibu objektivakai tas izverté€Sanai var iedalit divos posmos:

11dz iestasanas ES, kad v€rojams vienmerigs cenu pieaugums;

= péc iestasanas ES, kad veérojams strauj$ cenu kapums un ar1 kritums.
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10.

Raksturojot apbiives zemes un lauksaimniecibas zemes izmainas ar polinoma
vienadojumu, laika perioda no 2004.gada Iidz 2009. gadam uzradas kapums un ari
kritums, veidojot ciefas sakaribas — R? koeficients atbilstosi 0.85 un 0.75.

Lai noteiktu vid€jo cenu izmanas parskata perioda, attieciba pret bazes periodu, iesp&jams
izmantot Laspera (Laspeyre) cenu indeksu.

Tipiskas cenas un cenu limenu noteikSanai izmanto salidzinamus nekustama TpaSuma
darfjumu datus.

Lai pilnigak un objektivak noteiktu lauku zemes un apbiives zemes kadastralo vértibu,
Ministru kabinets ir noteicis zemes vertibu zon€jumu izstradi katrai pasvaldibai. Zemes
vertibu zon€jumus ir paredze€ts izstradat péc vienotas metodikas un organizatoriskas
kartibas.

Vienlaikus ar attiecigas ipaSuma grupas zongjuma izstradi, vertibu zonas robeZas nosaka
nekustama TpaSuma kadastralo vertibu bazes raditajus.
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5. KADASTRALAS VERTESANAS MODELU
RADITAJU IZVERTEJUMS

Lai pamatotu kadastralo vertibu ietekméjoSo raditaju nozimibu, tika veiktas aptaujas, ar
kuru palidzibu apkopoti dazadu respondentu grupu viedokli. Aptaujato respondentu grupas
bija pasSvaldibu nekustamo ipasumu specialisti un eksperti. Aptaujas anketas ieklauto
jautajumu tematiskie bloki balstiti uz ieprieksejas nodalas veikto analizi un veidoti ar merki
noskaidrot kadastralas vertéSanas modelu raditaju kvalitati, ka art to svarigumu.

Nodala apkopoti aptaujas rezultati par zemes kadastralo vertéSanas modelu raditaju
atbilstibu un nozimi pasvaldibu specialistu vert€juma, ka ari veikts izvert€§jums un sniegti
aktualu problému risinajumi.

Pamatojoties uz paSvaldibas specialistu aptaujas rezultatiem un ieprieks$€jas nodalas
veikto pétijumu rezultatiem, apkopoti un izvertéti, ekspertu verte¢jumam piedavatie, raditaji
apbiives un lauku zemes kadastralas vert€Sanas pilnveidosanai.

5.1. Kadastralas verteSanas modelu raditaji pasSvaldibas specialistu vertéejuma

5.1.1. Aptaujas metodologija un respondentu raksturojums

Kadastralas vert€Sanas modelu raditaju analizei petijuma tika pielietota aptaujas metode.
Aptaujas metodes izmantoSana ir versta uz problémas izpausmju izpéti, kas ne vienmeér ir
atrodama dokumentos, vai ieraugamas tiesi (Kristapsone, 2008). Aptaujas laika iesp&jams
iegiit informaciju par darbibas motiviem vai darbibas rezultatiem. Visbiezak ar aptaujas
palidzibu var iegiit informaciju par motiviem, interes€m, planiem, prioritatém, attiecibu
struktiiru u.tml. Aptaujas gaita ieglitas informacijas kvalitate liela mera atkariga no aptaujas
ka informacijas ievaksSanas metodes izstrades un pielietoSanas kvalitates.

Aptaujas istenoSanai tika izstradata aptaujas anketa par zemes kadastralo veértibu
ietekm@josajiem raditajiem (8.pielikums). Anketa tika ietverti gan nestrukturtie atbilzu
jautajumi, gan strukturétie atbilzu jautajumi. Nestrukturétie atbilzu jautdjumi ir jautajumi bez
iepriek$ sagatavotiem atbilzu variantiem, tos sauc ari par atverta tipa jautajumiem vai brivo
atbilzu jautajumiem (Kristapsone, 2008). Piemeram, ka nestruktur€ts jautdjums pétijuma
anketa ir veidots l.jautajums: ,Kada ir Jisu pasSvaldibas pagastu lauksaimnieciba
izmantojamas zemes platiba, lauksaimnieciba izmantojamas zemes melioréta platiba, t.sk.
darbojosos melioracijas sistému platiba”, un 4.jautajuma otra dala — ,,Ja atbilde ir ,,ja”, tad,
ludzu, noradiet pagasta nosaukumu, nekustama ipaSuma skaitu, kuros ir izveidojusies karsta
kriteni, aptuvenu to aizpemto platibu”, neparedzot gatavus atbilzu variantus. Savukart,
strukturéto atbilZzu jautajumi ir jautdjumi, uz kuriem ir doti atbilzu varianti, no kuriem
respondents izveélas vienu, un S$ada veida jautajumi aptauja ir visi pargjie jautdjumi.
Strukturéto 7. un 8.jautajumu vertéSanai tika izmantota Likerta skala. Tas ir vienas no plasak
izmantotajam diskrétajam skalam. Galgjie punkti Sajas skalas parasti ir ar nozimi ,,pilniba
piekritu” un ,,pilniba nepiekritu” (Kristapsone, 2008). Respondentiem aptauja tika lagts
noradit vinu piekriSanas Itmeni, izvéloties atbildi no 1. lidz 4. kategorijai.

Aptauja tika Tstenota ar visplasak lietoto elektronisko aptauju metodi. Sai metodei ir
vairakas priekSrocibas:

* nav intervétaju kontroles;

* nav intervétaja ietekmes uz respondentu;

* zemas izmaksas;

= atri veicama.
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Par aptaujas respondentiem tika izv€l€ti un aptaujas tika izsititas 109 novadu
pasSvaldibu nekustama TpaSuma specialistiem. Kopuma pétijuma tika aptaujati 87 respondenti,
kas sastada 80% no kop€ja novadu pasvaldibu skaita. Bet respondentu atsauciba statistiskajos
regionos bija $ada (5.1.att.) — no 28 Pierigas statistiska regiona eso$o novadu pasvaldibam,
aptauja piedalijas 24, kas sastada 86%, no 25 Vidzemes regiona — 21, kas sastada 84%, no 17
Kurzemes regiona — 12, kas sastada 71%, no 20 Zemgales regiona — 16, kas sastada 80% un
no 19 Latgales regiona — 14, kas sastada 74%. Respondentu atbildes pétijuma analiz&tas
piecos statistikas regionos un kopa Latvijas novados.

100 36 " “
75
=50
25
0
Pieriga Vidzeme Kurzeme Zemgale Latgale

statistiskie regioni

Avots: autores aprékini, n=87
5.1.att. Respondentu sadalijums statistiskajos regionos

Lai iegiitie aptaujas dati bitu attiecinami uz respondentu grupam, tika veikta
nepiecieSamas izlases apjoma noteikSana. VienkarSas gadijuma izlases bez atkartojumiem
aprékinasanai izmanto $adu formulu (5.1) (Krastins, Ciemina, 2003):

t*No(l-v
n=-— ( 2) , (5.1)
t’o(l-v)+ A2 N
kur:
n - izlase apjoms;
A, - relativa biezuma robezkliida jeb pielaujamais butiskuma Iimenis;
t - varbiitibas koeficients;
N - konkré&tais respondentu skaits;
v - relativais biezums izlasg.

Izlases relativa biezuma verteéSana, izmantojot ta standartklidu un robezkliidu, un
nominalo vai Stjudenta sadalfjumu, ir pamatota tad, ja izlases relativais biezums ir 0.5.
Varbiitibas koeficients, kas atbilst varbiitibai 0.95, p€tamas izlases gadijuma ir 1.96.
Pielaujamais butiskuma Iimenis pie varbitibas 0.95 ir 0.05 (Krastins, Ciemina, 2003).
Pieméram, lai iegtie dati reprezentétu generalkopu 109 novadu pasvaldibas, tika aprékinats
nepiecieSamais minimalais izlases apjoms, izmantojot 5.1.formulu:
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e 1.96° x109x0.5x(1-0.5)
1.96% x0.5x (1-0.5)+0.05> x109

Tadgjadi tika aprekinats nepiecieSamais respondentu skaits izlas€, lai iegltie
anketéSanas rezultati bitu attiecinami uz generalkopu ( 5.1.tab.).

5.1.tabula
NepiecieSamo respondentu skaits
Respondentu grupa Generalkopas Izlases lielums NepiecieSamais
lielums respondentu skaits
izlasé
Latvijas novadu pasvaldibas 109 87 85
Pierigas statistiska regiona novadu 28 24 26
pasvaldibas
Kurzemes statistiska regiona novadu 17 12 16
pasvaldibas
Vidzemes statistiska regiona novadu 25 21 23
pasvaldibas
Zemgales statistiska regiona novadu 20 16 19
pasvaldibas
Latgales statistiska regiona novadu 19 14 18
pasvaldibas

Avots: autores aprékini

legtito aptaujas datu matematiskai apstradei izmantota Statistical Package for Social
Science programma (SPSS versija Statistic 16.0), bet datu grafiskajam izpildijumam
izmantota Microsoft Office Excel programma.

5.1.2. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes un tas kvalitativa stavokla izvertéjums

Galvenie raditaji, kas raksturo lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativo
stavokli, ir lauksaimnieciba izmantojamas zemes (aramzemes, plavu, ganibu un auglu darzu)
platiba un tas meliorativais stavoklis. Tade] aptaujas anketa pirmais jautajums bija ,,Kada ir
jisu paSvaldibas pagastu lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba, lauksaimnieciba
izmantojamas zemes melioréta platiba, t.sk., darbojoSos melioracijas sisteému platiba”. Uz So
jautajumu tika sanemtas tikai Cetras atbildes no Stopinu, Auces, Adazu un Balvu novadiem.
Un ari §1s atbildes nebija pilnigas, jo tika noraditas aptuvenas meliorétas platibas izpemot
Adazu novadu, no kopéja LIZ 1935,4 ha melioréta LIZ sastada 1064,7ha. Bet par darbojo$am
melioracijas sistému platibam tikai arT Adazu novads noradija aptuvenu platibu 200ha. Dazu
novadu anketas tika pievienots komentars, ka informacija par LIZ platibam v&l novada nav
apkopota, bet pieejama ta sastava ietilpstoSajos pagastos. Tomer aktuala informacija par LIZ
meliorativo stavokli ne pagastos, ne novados nav pieejama (K/avins, Labrencis, 1997).

Valsts zemes dienesta zemes parskatos par meliorétam LIZ platibam dati tika publicéti
lidz 2007.gadam (LR Zemes parskats, 2007). Registréjot nekustamo ipasumu Nekustama
Ipasuma valsts kadastra informacijas sistéma tika registrétas ari meliorétas platibas, bet. kada
platiba tas sp€j pildit atbilstosas funkcijas, nav zinams. Tas pamato vairaku zinatnieku
(Boruks, Sumarakovs, 1972; Kaing, 2003, Aleknavicius, Gurklys, 2003, Nekustamd ipasuma
kadastrs..., 2004) veikto p€tijjumu secinajumus, ka katra valsti nepiecieSami kvalitativi un
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aktuali dati par LIZ meliorativo stavokli, no ka savukart ir atkarigs LIZ kvalitativais
novertgjums.

Tade] nakamais jautajums saistiba ar LIZ kvalitativo noveértéjumu bija — ,,Vai noteiktais
Jisu pasvaldibas pagastu vidgjais lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativais
novertejums balles, pec Jusu domam, ir atbilstoss $1 briza situacijai?”

Kopa respondentu viedokli sadalijas sadi (5.2.att.) — 19 uzskata, ka LIZ kvalitativais
novertejums ir atbilstoss, 29 uzskata, ka samazinajies bet ne vairak ka par 5 ballém, 2 uzskata,
ka samazinajies par 5 — 10 ballém, 13 uzskata, ka samazinajies par vairak ka 10 ballem.
Neviens no respondentiem neatziméeja, ka vinu pasvaldibas teritorija kvalitativais noveért€jums
biitu paaugstinajies.

354
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2z 19
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715 13
10 -
5 |
0
samazindjies par samazindjies par samazinajies, bet atbilstos§s
vairak ka 10 5-10ballem  ne vairak ka par 5
ballem ballem

Avots: autores pétijums, izvértejot katru gadijumu n=87
5.2.att. Respondentu vértejums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativa
noveértéjuma atbilstibu

Respondentu viedokli uz $o jautadjumu sadalijuma péc statistiskajiem regioniem
iezim&ja gan kopigas, gan atSkirigas tendences (5.3.att.). Vairakums respondentu (Vidzemes
regiona 38%, Latgales regiona 43%, Kurzemes regiona 42%) ir atzinusi, ka novért&jums ir
samazinajies, bet ne vairak ka par 5 ballem. Ar1 §ads noveértgjuma samazinajums atseviskos
gadijumos biitiski var ietekmét zemes kadastralo vertibu.

Pieméram, ja zemes vieniba atrodas lauksaimnieciba izmantojamas zemes pirmaja
vertibu zona (4.12.att.) un tas kvalitativais novertgjums ir 52 balles, tad bazes veértiba ir
990 Ls/ha, un, ja Sobrid kvalitativais novertéjums neatbilst 52 ballém, bet ir samazinajies par
5 ballem, tatad ir 47 balles, tad bazes veértiba attiecigi ir 880 Ls/ha. Kadastrala veértiba lidz ar
to samazinas par 110 Ls/ha. Savukart, cita gadijuma, ja zemes vieniba ari atrodas
lauksaimnieciba izmantojamas zemes pirmaja veértibu zona un tas kvalitativais novert€jums ir
58 balles, tad bazes vertiba ir 990 Ls/ha, un samazinoties kvalitativajam novert€§jumam par
5 ballém, novertejums ir 53 balles, ka rezultata kvalitates novert€§juma grupa nemainas un
nemainas ari bazes vértiba, paliekot 990 Ls/ha. Tade] sadi izmainu gadijumi ir detaliz&ti
jaizverte.

Zemgales regions raksturigs ar augstu lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativo
novert§jumu un aktivu un attistitu lauksaimniecisko razosanu, tadél 43% no §1 regiona
respondentiem atzimé€, ka noteiktais kvalitativais noveértgjums vinu pasvaldiba ir atbilstoss.
Turpreti Latgales regiona, kur nav $adu apstaklu, atbildi ,,atbilsto$s” ir sniegusi tikai 7%
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respondentu, bet 46% apgalvo, ka kvalitativais noverte§jums samazinajies par 5 ballem un
31%, ka samazinajums ir no 5 lidz 10 ballem.
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Avots: autores pétijums, izvertejot katru gadijumu Vidzemé n=21, Latgalé n=14, Kurzemé
n=12, Zemgalé n=16, Pieriga n=24
5.3.att. Respondentu vértéjums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativa
novértéjuma atbilstibu regionos, %

Tadel aptaujas anketa sekoja nakamais jautajums — ,,Vai nepiecieSams aktualizet
lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativo novertejumu?” Kopa 87 respondenti atzina
(5.4.att.), ka LIZ kvalitativais novert§jums ir jaaktualiz€ ar valsts meroga pasakumu
kompleksu.

90 82
80 -
70
- 60
E 50
’ 40
30
20
10 2 3
0 —
nav nepiecie§ama jaaktualiz@ ar valsts jaktualize péc
aktualizet meroga pasakuma nekustama PpaSuma
kompleksu Ipasnieka iniciativas

Avots: autores pétijums, izvértéjot katru gadijumu n=87
5.4. att. Respondentu vertejums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativa
novertéjuma aktualizacijas nepiecieSamibu
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Izvertgjot respondentu atbilzu sadalijumu regionos (5.5.att.), var atzimét, ka Vidzemes un
Zemgales regionos pastav 100% vienpratigs viedoklis, ka lauksaimnieciba izmantojamas
zemes kvalitativais novert§jums ir jaaktualiz€ ar valsts meéroga pasakumu kompleksu.
Atskirigaks ir Latgales respondentu viedoklis, jo 18% atzimeé, ka jaaktualiz€ p€c nekustama
ipaSuma 1pasnieka iniciativas, bet 82 % atbalsta aktualizacijas nepiecieSamibu ar valsts
méroga pasakuma kompleksu. Savukart, Kurzemes regiona 8% un Pierigas regiona 5%
apgalvo, ka lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativo noveértéjumu nav jaaktualize.
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Avots: autores pétijums, izvertejot katru gadijumu Vidzemé n=21, Latgalé n=14, Kurzemé
n=12, Zemgalé n=16, Pieriga n=24
5.5. att. Respondentu vértejums par lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativa
novértéjuma aktualizacijas nepiecieSsamibu regionos, %

Kopuma var secinat, ka valsts méroga javeic apjomigs pasakumu komplekss, kura
rezultata tiktu aktualizets lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitativais novertejums, ka
ar apzinatas meliorétas platibas un to funkcionalais stavoklis.

5.1.3. Zemes geologisko apstaklu izvértéjums

Pirms biivniecibas uzsakSanas parasti ir javeic teritorijas komplekss izvertejums, taja
skaita javeic arl geologisko apstaklu izveért€&jums. Geologiska izpéte nepiecieSama ari,
pamatojoties uz tadu geologisko veidojumu ka karsta kritenu esamibu un jaunu to aizpemto
teritoriju palielinasanos.

Lai noskaidrotu §is situacijas nopietnibu, respondentiem tika uzdots jautajums - ,,Vai
Jusu paSvaldibas teritorija atrodas karsta kriteni?” 47 respondenti uz So jautajumu atbild€ja
(5.6.att.), ka vinu pasvaldibas teritorija karsta kriteni neatrodas, un 8 respondenti atbild€ja, ka
vinu paSvaldiba nakas saskarties ar So problemu, bet 24 respondenti atbild€ja, ka vinu
pasvaldiba nav informacijas par karsta kritenu esamibu.
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5.6.att. Respondentu informéetiba par karsta Kkritepiem

Izvertgjot respondentu atbildes regionos (5.7.att.), vérojams, ka Kurzemes, Vidzemes un
Latgales regionos sniegtas atbildes, ka karsta kritenu nav, attiecigi 58%, 62% un 50%, un ka
nav informacijas par to esamibu, attiecigi 42%, 38% un 50%. Ar1 Zemgales un Pierigas
regiona 31% un 13% respondenti apstipringja, ka $o novadu pasvaldibas nav karsta kritenu.
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Avots: autores pétijums, izvertejot katru gadijumu Vidzemé n=21, Latgalé n=14, Kurzemé
n=12, Zemgalé n=16, Pieriga n=24
5.7.att. Respondentu informétiba par karsta kriteniem regionos

Zemgales regiona 36% respondentu un Pierigas regiona 14% respondenti ir devusi
apstiprinosu atbildi, ka vinu paSvaldibu teritorija ir jasaskaras ar karsta kritenu problému.
Piem&ram, Salaspils novads, atbildot apstiprinosi, ka vinu pasvaldiba atrodas karsta kriteni,
sniedza ar1 papildus informaciju, ka ziemelrietumos no ,,Ezernieku” majam atrodas 100m
gars§, 10m plats un apmeéram 6m dzil$ karsta kritenis.
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Pamatojoties uz respondentu atbildém, tika konstruéts attéls (5.8.att.), kas sniedz
parskatu par Latvijas teritorija esoSo karsta kritenu problémam. P&c respondentu atbildém,
karsta kriteni atrodas Viduslatvijas lidzenuma, kas sakrit ar vairaku §is jomas zinatnieku
veiktajiem pétijumiem (Maldavs, Melluma, 1981; Zelcs, 1995). AugSdevona Salaspils un
Daugavas svitu horizonts sastav no gipsi saturoSiem dolomitiem, dolomitmergeliem ar mala
starpkartam un gipSakmeniem. Pazemes Gdeni, cirkul&jot pa Siem ieziem, $kidina un izskalo
gipsi un veido dazadas formas un licluma pazemes tukS§umus. Pazemé izveidojuSos dobumu
apjoms pamazam pieaug, un ar laiku tie izraisa zemes virs€jo slanu iebrukumu — karsta
kriteni. Sads geologisko apstaklu raditajs batiski ietekmé apbiives zemes kadastralo vértibu,
un Iidz ar to ari lauku zemes kadastralo vértibu. Bet, lai $adu raditaju koeficienta veida
ieklautu kadastralas vertibas aprékina, nepiecieSams veikt apjomigus un dargus p&tijumus.

[ Nav informacijas

Avota: autores veidota konstrukcija
5.8.att. Karsta Kkriteni Latvijas novados

Saistiba ar So problému tika uzdots nakamais jautajums — ,,Vai biitu nepiecieSams veikt
zemes geologisko izp&ti?”. Tika sapemtas visai atSkirigas respondentu atbildes (5.9.att.).
Vairakums respondentu atzimé, ka geologiska izpéte javeic ar valsts méroga pasakumu
kompleksu. Savukart lidzvertigs atbilzu sadalijums verojams atlikuSajos atbilzu variantos,
22 respondenti uzskata, ka geologiska izpéte nav nepiecieSama, un 21 respondents uzskata, ka
geologiska izpéte ir nepiecieSama, bet tikai péc nekustama ipasuma pasnieka iniciativas.
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5.9.att. Respondentu vértéjums par geologiskas izpétes nepiecieSamibu

Izvértgjot respondentu viedokli regionu griezuma (5.10.att.), Zemgales regiona 56%
respondenti, un Latgales regiona 50% uzskata, ka geologiska izp&te tomér javeic ar valsts
meéroga pasakumu kompleksu.
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Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu Vidzemé n=21, Latgale n=14, Kurzemé
n=12, Zemgalé n=16, Pierigd n=24
5.10.att. Respondentu vértéjums par geologiskas izpétes nepiecieSamibu regionos, %

Kurzemes, Vidzemes un Pierigas regionos respondentu veértéjums ir lidzigs katra atbilzu

grupa. Bet galvenokart respondenti uzskata, ka ar1 $ada veida informacija ir loti nepiecieSama,
un tas ieguves iespgja ir, veicot valsts méroga pasakumu kompleksu.
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5.1.4. Kadastralas verteSanas vajadzibam noteikto nekustama ipaSuma
lietoSanas mérku izvertéjums

Nekustama 1paSuma lietoSanas mérki, saskana ar normativajiem aktiem, tiek noteikti
kadastralas vertéSanas vajadzibam. Nekustama ipasSuma lietoSanas mérkus nekustamajam
ipaSumam nosaka paSvaldiba, pamatojoties uz paSvaldibas teritorijas planojumu. Un
noteiktajam nekustama TpaSuma lietoSanas mérkim jaatbilst faktiskajam lietoSanas mérkim.

Tadel, lai noskaidrotu, kads ir respondentu viedoklis, tika uzdots $ads jautajums —
»Kads ir Jusu viedoklis par Jiisu pasvaldiba esoSo nekustamo TpaSumu noteiktiem nekustama
Ipasuma lietoSanas mérkiem kadastralas vertibas noteikSanas vajadzibam?” Aptaujas analize
paradija (5.11.att.), 47 respondenti norada, ka vinu pasvaldiba noteiktie nekustama ipaSuma
lietoSanas mérki pilniba atbilst faktiskajai vai perspektivajai izmantoSanai, un 40 respondenti
atzist, ka noteiktie nekustama Tpasuma lietoSanas merki atbilst, ar nelieliem izn€mumiem, kas
paaugstina kadastralo novertgjumu. Bet atbildi, ka nekustama IpaSuma lietoSanas mérkis
atbilst ar nelieliem izp@émumiem, kas pazemina kadastralo vértibu, neizvélgjas neviens
respondents.
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Avots: autores pétijums, izvértejot katru gadijumu n=87
5.11.att. Respondentu vertéjums par noteiktajiem nekustama
ipaSuma lietoSanas mérkiem

Analize Latvijas regionos parada (5.12.att.), ka Zemgales regiona 50% respondentu
sniedz atbildi, ka nekustama Tpasumu lietoSanas meérki atbilst, un tikpat, 50%, ka atbilst, ar
nelieliem izp€mumiem, kas paaugstina kadastralo vertibu.

Vidzemes, Latgales, Kurzemes un Pierigas regionos respondenti amplitida no 54% -
58% atzist, ka nekustama 1paSuma lietoSanas meérki ir noteikti atbilstosi, bet amplituda no
42% - 46% atzist, ka nekustama Tpasuma lietoSanas merki ir noteikti atbilstosi ar nelieliem
izn@mumiem, kas paaugstina kadastralo vertibu.
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Avots: autores pétijums, izvertejot katru gadijumu Vidzemé n=21, Latgalé n=14, Kurzemé
n=12, Zemgalé n=16, Pierigd n=24
5.12.att. Respondentu vértéjums par noteiktajiem nekustama ipaSuma lietoSanas
mérkiem regionos

Ta ka katrai nekustama 1pasuma lietoSanas mérku grupai tiek noteikta bazes veértiba, tad,
lai aprékinatu objektivu kadastralo vertibu, loti bitiski ir nekustamajam ipaSumam un ta
objektiem noteikt pareizu nekustama ipasSuma lietoSanas merki, tade] varbut atseviskos
gadijumos nepiecieSams ierosinat nekustama Ipasuma lietoSanas mérka mainu uz mérki, kas
atbilst nekustama 1paSuma faktiskajai izmantoSanai.

5.1.5. Apbiives zemes kadastralas vértéSanas raditaju izvértéjums

Lai izveértétu normativajos aktos noteiktos raditajus apbiives zemes kadastralas vértibas
aprékinam, respondentiem tika uzdots jautajums - ,,Kadi raditaji janem vera, nosakot apbiives
zemes kadastralo veértibu?” IzvertéSanai ar butisku ietekmi, ar dalgju ietekmi, bet janem véra,
ar dal&ju ietekmi, nav janem vera, un ar neietekmé tika piedavati $adi raditaji:

= apbiives zemes lietoSanas merkis;

= apgritinajumi;

= piesarnojums;

= inZenierkomunikaciju nodroSinajums;

= geologiskie apstakli;

* sociala infrastruktiira;

* nekustama Ipasuma tirgus situacija;

= citi raditaji.

Atbildi citi raditaji neizvel€jas neviens respondents.

Vertgjot raditaju ,,apbiives zemes lietoSanas mérki” 99%, respondenti atzina, ka Sim
raditajam kadastralas vertibas aprékina ir butiska ietekme, un tikai 1% respondentu atzina, ka
Sis raditajs dalg&ji ietekmé kadastralo vertibu (5.13.att., 9.pielikums).
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5.13.att. Respondentu vértéjums par apbiives zemes kadastralas verteSanas raditajiem

Raditaju “apgritinajumi” 69 respondents, kas sastada 79%, atzina, ka Sim raditajam
kadastralas veértibas aprékina ir bitiska ietekme, un 18 respondenti (21%), atzina, ka Sis
raditajs dalgji ietekme kadastralo vertibu.

Raditaju “piesarpojums” 17% respondenti novért€ja, ka Sim raditajam kadastralas
vertibas aprékina ir bitiska ietekme, bet 71% respondents, ka Sis raditajs dalgji ietekmé
kadastralo vertibu.

Raditaju “inzenierkomunikaciju nodroSinajums” 86% respondenti noverteja, ka Sim
raditajam kadastralas vertibas aprékina ir butiska ietekme, un 14% respondenti atzina, ka $is
raditajs dalgji ietekme kadastralo vertibu.

Raditaju “geologiskie apstakli” 60% respondenti atzina, ka $im raditajam kadastralas
vertibas aprékina ir butiska ietekme, bet 40% respondentu, ka Sis raditajs dal€ji ietekmé
kadastralo vertibu, bet janem vera.

Raditaju “sociala infrastruktiira” tikai 3% respondenti atzina, ka Sim raditajam
kadastralas vertibas aprékina ir bitiska ietekme, un 37% respondenti, ka Sis raditajs dalgji
ietekmé kadastralo vertibu, bet janem véra, bet 60% respondenti atzina, ka §is raditajs dal&ji
ietekmé un nav jagem veéra.

Raditaju “nekustama ipaSuma tirgus situacija” 59% respondenti noradija, ka Sim
raditajam kadastralas vertibas aprékina ir butiska ietekme, un 40% respondenti atzina, ka $is
raditajs daléji ietekme kadastralo vertibu, bet janem vera, bet tikai 1% respondentu atzina, ka
Sis raditajs dalgji ietekme un nav janem veéra.

Péc pasvaldibu nekustama 1paSuma specialistu vért€§juma par apbiives zemes kadastralas
vertéSanas modela raditaju nozimibu, var secinat, ka par maznozimigako raditaju, kas
neietekmé& apbiives zemes kadastralo novertejumu ir atzits ,,sociala infrastruktiira”. Bet ka
nozimigakie raditaji tiek atziméti ,,apbiives zemes lietoSanas merkis”, ,,apgrutinajumi”,
,.inzenierkomunikaciju nodro§inajums” un ,,geologiskie apstakli”. Sie ir bitiski raditaji, un tie
ir jagem vera, pilnveidojot apblives zemes kadastralas vértéSanas modeli.
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5.1.6. Lauku zemes kadastralas vértéSanas raditaju izvertéjums

Lai izvert€tu normativajos aktos noteiktos raditajus lauku zemes kadastralas veértibas
aprékinam, respondentiem tika uzdots $ads jautajums — ,,Kadi raditaji janem veéra nosakot
lauku zemes kadastralo vertibu?” Izvertésanai ar butisku ietekmi, ar dalgju ietekmi, bet janem
vera, ar dal&ju ietekmi, nav janem vera, un ar neietekmé tika piedavati sadi raditaji:

= LIZ kvalitativais novertgjums;

* Meza zemes kvalitativais novertgjums;

= apgritinajumi;

= piesarnojums;

* nekustama TpaSuma tirgus situacija;

= zemes lietoSanas veidi;

= dzivojamas majas ietekme;

* nedzivojamas &kas ietekme;

= citi raditaji.

Atbildi citi raditaji neizvelgjas neviens respondents.

Lauku zemes kadastralas vértéSanas modela raditadju nozimiguma izvérte€Sanai,
lidzvertigi respondenti novérteja raditajus ,,LIZ kvalitativais novertejums” un “meZza zemes
kvalitativais novertgjums”, attiecigi 97% un 98% atzina, ka Sim raditajam kadastralas vertibas
aprekina ir butiska ietekme. (5.14.att.) (10.pielikums).

Nedzivojamas €kas ietekme
Dzivojamas majas ietekme
Zemes lietoSanas veidi

Nekustama ipas§uma tirgus situacija

Piesarnojums

Apgritinajumi
Meza zemes kvalitativais novertgjums 75:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5:5?:.’-1
LIZ kvalitativais novert&jums 71E25iEIEIE1E1515152525151515151515252§:E:E:E:E:E:EZE:E:E:EH

0% 20%  40% 60% 80%  100%

£ Butiski ietekmé #a Dalgji ietekmé, bet janem vera

B Dalgji ietekmé, nav janem véra 4 Neietekme

Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu n=87
5.14.att. Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas vérteSanas raditajiem

Raditaju “apgriitinajumi” 63% respondenti novert€ja, ka Sim raditajam kadastralas
vertibas aprékina ir butiska ietekme, bet tikai 2% respondenti atzina, ka Sis raditajs dalgji
ietekm@ kadastralo vertibu, bet janem vera.

Savukart, raditaju “piesarnojums” 58% respondenti, atzina, ka Sim raditajam kadastralas
vertibas aprékina ir bitiska ietekme, bet 42% respondenti atzina, ka Sis raditajs dalgji ietekme
kadastralo vertibu, bet janem vera.

Raditaju “nekustama Tpasuma tirgus situacija” 61% respondenti atzina, ka Sim raditajam
kadastralas vertibas aprékina ir butiska ietekme, 38% respondenti, kas sastada, atzina, ka S§is
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raditajs dalgji ietekmé kadastralo vertibu, bet janem véra, 1 respondents, kas sastada 1%,
atzina, ka §is raditajs dal&ji ietekme un nav janem véra.

Raditaju “zemes lietoSanas veidi” 20% respondenti atzina, ka Sim raditajam kadastralas
vertibas aprékina ir biitiska ietekme, 42% respondenti atzina, ka $is raditajs dal&ji ietekmé
kadastralo veértibu, bet janem véra, 38% respondenti atzina, ka Sis raditajs dalgji ietekmé un
nav jagem vera.

Raditaju “dzivojamas majas ietekme” 58% respondenti, atzina, ka Sim raditajam
kadastralas vertibas aprékina ir bitiska ietekme, 41% respondenti atzina, ka $is raditajs dalgji
ietekmé kadastralo veértibu, bet janem ve&ra, bet 1 atzinis, ka Sis raditajs kadastralo
noveértg§jumu nemaz neietekme.

Raditaju “nedzivojamas &kas ietekme” 48% respondenti atzina, ka Sim raditajam
kadastralas vertibas aprékina ir bitiska ietekme, 50% respondenti atzina, ka $is raditajs dalgji
ietekm@ kadastralo vertibu, bet janem veéra, 1 respondents, kas sastada 1%, atzina, ka $is
raditajs dal&ji ietekm€ un nav janem veéra, un 1 atzinis, ka $is raditajs kadastralo noveértejumu
nemaz neietekme.

P&c aptaujas rezultatu analizes var secinat, ka par mazak nozimigako raditaju, kas
ietekm& dalgji lauku zemes kadastralo noveértéjumu respondenti ir atzinusi raditaju ,,zemes
lietoSanas veidi”. Bet ka nozimigakie raditaji tiek atziméti ,,LIZ kvalitativais noverte§jums”,
,meZa zemes kvalitativais novertéjums” un ,,apgritinajumi”. Saja gadijuma visi izvirzitie
raditaji ir ieguvusi veéra nemamu atzinibu, tade] ar1 Sie raditaji janem vera, pilnveidojot lauku
zemes kadastralas vertéSanas modeli.

5.2. Kadastralas verteSanas modelu raditaji ekspertu vertéjuma, pielietojot hierarhijas
analizes metodi

Hierarhijas analizes metodes biitiba ir tada, ka, izmantojot autores promocijas darba
veikto petijumu rezultatos iegiitos secindjumus, [émumu par lauku zemes un apbiives zemes
modelu pilnveidoSanas iesp&jam pienem eksperti.

Petijuma tika izmantota ekspertu pieredze, un rezultatu apstradé pielietota amerikanu
zinatnieka T.Saaty hierarhijas analizes metode. Ekspertu sastava tika ieklauti pieredz€jusi
augsta ltmena praktizgjosi specialisti un zinatnieki.

Eksperti verteéjumu par lauku zemes un apbiives zemes kadastralas veértéSanas modelu
pilnveidoSanas iespgjam ar autores izstradato hierarhijas analizes metodes algoritmu veica,
izmantojot informaciju par galvenajiem lauku zemes un apbiives zemes kadastralo veértibu
ietekm@josSajiem raditajiem.

Hierarhijas veidoSanas svarigs nosacijums ir korekta tas elementu sadaliSana pa
limeniem. Sim noliikam tiek veidota hierarhijas piramida, kuras virsotne ir vispar&jais mérkis,
bet nakamaja ltment krit€riju grupas.

Lauku zemes kadastralas veért€Sanas modela pilnveidoSanai ekspertu vert§jumam tika
1zvirziti §adi kritériji:

= LIZ kvalitates noveért&jums;

* meza zemes kvalitates novertgjums;

* nedzivojamas &kas ietekme;

= dzivojamas majas ietekme;

= apgritinajumi;

= piesarnojums;

= nekustama Tpasuma tirgus situacija.
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Apbiives zemes kadastralas vértéSanas modela pilnveidoSanai ekspertu vert§jumam tika
nodoti $adi kriteriji:

= apbiives zemes lietoSanas mérkis;

= apgritinajumi;

= piesarnojums;

* inzenierkomunikaciju nodroSinajums;

= geologiskie apstakli;

» socialas infrastruktiiras limenis;

= nekustama Tpasuma tirgus situacija.

Sads iedalfjums ir sastadits, vadoties no autores lidz§ingjiem promocijas darba
ietvertiem petijumiem, bet par krit€riju grupu un krit€riju svarigumu neteicé&ji ir eksperti.

Ekspertiem bija jasalidzina apbiives zemes kadastralas veért€Sanas modela krit€riju
grupas pa pariem un zemes kadastralas vertéSanas modela krit€riju grupas pa pariem. Kritériju
grupu salidzinaSanas rezultatus katrs eksperts ierakstija tabulas, kas izveidotas matricas forma
( 5.2.tab.,11.pielikums, 12.pielikums).

5.2. tabula
Kritériju grupu salidzinasana lauku zemes vértéSanas modelim
7] ] L w
= = B
A 3| £ 5
2 18 S B o— s
b = » = = £ E g
;5 g E _g .a 'I% = = 8
= =< oy () 1) = > <]
g gt 2 E| = El &S| ,. .
= =l g » 1S & | = £ | Prioritates
- Q Z ] :l) @ =
= N g g g g0 2| E vektors
Kritériju grupas E 8 S % < &l £
3} 1=
N = 2 & Z
[l %)
- z _ 2
LIZ kvalitates novert&jums 1 5 2 2 1/2 1/2 3 0.18
Meza zemes kvalitates
novertéjums 1/5 1 2 2 1/2 1/2 3 0.11
Nedzivojamas €kas
ietekme 12 12 1 1 12 1/5 3 0.08
Dzivojamas majas ietekme 1/2 1/2 1 1 1/2 1/5 3 0.08
Apgriitinajumi 2 2 2 2 1 1 3 0.21
Piesarnojums 2 2 5 5 1 1 3 0.28
Nekustama 1pasuma tirgus
situacija 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1 0.05
SA 0.07 1.00

Avots: autores veidota tabula un aprékini péc pétijuma rezultdatiem

Matricu sak aizpildit no kreisa aug$€ja matricas elementa, uzdodot jautajumu - par cik
tas ir svarigaks neka augsgjais elements? Salidzinot elementu kriteriju grupu pasSu ar sevi, $1
attieciba ir vienada ar 1. Ja pirmais elements krit€riju grupa ir svarigaks par otro, tad ieraksta
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veselu skaitli no relativa svariguma skalas (5.3.tab.), pret€ja gadijuma tiek izmantots apgriezts
lielums. Jaatzime, ka relativas svariguma skalas priekSrocibas ir pieraditas teorétiski
(Saaty, 2008), un ta ir bijusi efektiva loti daudzos pielietojumos.

5.3.tabula
Relativa svariguma skala
Relativa
svariguma Definicija Paskaidrojums
intensitate
1 Vienads svariguma Divu veidu darbibas vienads ieguldijums
3 Megrens viena parakums par otru Ekspertu slédziens dod vieglu parsvaru vienam
darbibas veidam par otru
5 Bitisks vai stiprs parakums Ekspertu slédziens dod stipru parsvaru vienam
darbibas veidam par otru
7 Nozimigs parsvars Vienam no darbibas veidiem tiek dots tik stiprs
parsvars par otru, ka tas kliist praktiski nozimigs
9 Loti stiprs parsvars Viena darbibas veida parakums par otru apstiprinas
visstiprak
2,4,6,8 Relativa svariguma intensitates | Tiek lietotas kompromisa gadijuma
starpvieniba

Avots: autores veidota tabula péc T.Saaty (2008).

Ekspertu darba process, balstoties uz izstradatajam matricam (5.2.tab., 11.pielikums,
12.pielikums) norit€ja sekojosi - kreisais aug$€jais matricas elements ir ,LIZ kvalitates
novertejums” (pirma krit€riju grupa) un to salidzina ar ,,MeZa zemes kvalitates novertejums”
(otra kriteriju grupa) attieciba pret kopigo meérki — ,lauku zemes kadastralas vert€Sanas
modela pilnveidoSana” — uzdodot jautajumu: par cik tas ir svarigaks neka augs$gjais elements?

Piemé&ram, eksperts C uzskata, ka kritérijs ,,LLIZ kvalitates noveértgjums” ir biitiski vai
stipri paraks par kriteriju ,,meza zemes kvalitates novert€jums” un izvélas svaru (intensitati) 5,
kas jaieraksta otraja ,,riitind”. Attiecigi simetriskaja matricas ,,rutina” pret diagonali ieraksta
1/5. Talak salidzina pirmo kriteriju grupu ,,LIZ kvalitates novertejums” ar treSo kriteriju grupu
»Nedzivojamas &kas ietekme” attieciba pret kopigo merki — ,Jlauku zemes kadastralas
vertéSanas modela pilnveidoSana” — uzdodot jautajumu: par cik tas ir svarigaks neka augsejais
elements? Eksperts C uzskata krit€rijam ,,LIZ kvalitates novert€§jums” ir merens parsvars par
kriteériju ,,Nedzivojamas €kas ietekme” un matrica ieraksta atbilstoS$i 2, bet simetriskaja
matricas ,,riitina” pa diagonali atbilstosi — 1/2. Lidziga veida eksperti aizpilda matricas citos
ITmenos.

Katrai paru veértgjumu matricai ir jaaprékina ipasvektoru kopa, p&c tam normalizgjot
rezultdtus uz 1, ieglistam prioritaSu vektoru. IpaSvektoru aprékinaSana nav sarezgits
uzdevums, tomér var prasa daudz laika. Eksiste ari vienkarSi veidi prioritaSsu vektoru
koordinatu laba tuvingjuma iegiiSanai. Viens no labakajiem pan€mieniem ir geometriskais
vidgjais (5.2, 5.3). Katras rindinas elementus sareizina un izvelk n-tas pakapes sakni, kur n-
elementu skaits. Tada veida iegiita skaitlu kopa tiek normalizéta dalot katru So skaitli ar visu
skaitlu summu (Saaty, 1981). Uzskatamak izklastito algoritmu var paradit ar piem&ru matricai
3x3:
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Matrica IpaSvektora komponentes Prioritasu vektora komponentes
Al A2 AS

w
qm L a, =x,
W, W, Wy w, W, W, S
W, W, w w, w, w a
Az_z_z_z -3t x—Ex—2% =a, —2:x2
Wy Wy Wy wow, Wy
w, wy w W, W, w a
A, =22 552 x—2x—2 =q, - =x, (5.2)
W W, W, weow, W, S
3
S=>a (5.3)
i-1

Seit ar w,,w,, w, apZiméti svari vai intensitate.

Lai novertetu lokalo prioritaSu saskanotibu, lieto divus raditajus:

= saskanotibas indeksu (SI);

= saskanotibas attiecibu.

Lai aprékinatu saskanotibas indeksu (SI) (5.4.), summé veért€juma matricas kolonas
elementus, péc tam pirmas kolonas elementu summu reizina ar normaliz&to prioritaSu vektora
pirmo komponenti, otras kolonas summu ar otro komponenti un ta talak. Péc tam iegiitos
skaitlus summeé un So summu apzimé ar A_,_ (5.4). lepriekS apskatitajam piemeéram A_,_

max

aprékinu var pierakstit ar $adu izteiksmi:

w w w w w w w w w.
ﬂ,max:(_1+—1+—1j><x1+(—2+—2+—2j><x2+(—3+_3+_3jxx33 (5.4)

W ow, W, W W, W

Tad aprekina saskanotibas indeksu (SI) saskana ar formulu (5.5):
Sl =—%— (5.5)

kur:
n - salidzinamo elementu skaits.

Talak So lielumu salidzina ar to, kuru iegiitu nejausi izveloties vért€§jumus no skalas 1/9,
1/8, 1/7,...,1, 2,...9. Vidgjas saskanotibas vert€jums ir noteikts dazada izméra matricam (Saaty,
1981):

Matricas izmérs l1]2] 3 | 4 | 5 | 6 | 7| 8 | 9 | 10

Varbiitgja saskanotiba (SV) ‘
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Saskanotibas attiecibu (SA) iegiist izdalot saskanotibas indeksu (SI) ar atbilstosas
matricas varbiit€jo saskanotibu (5.6):

ST

SA=-—,
sV

(5.6)

C eksperta aizpilditaja matrica saskanotibas attieciba ir 0,07 kas ir pielaujama.
Saskanotibas attiecibai ir jabiit mazakai par 10% vai 0,10, atseviskos gadijumos var pielaut
20%, bet ne lielaku (Saaty, 1981).

Ekspertu vert€jums par apbiives zemes kadastralas vertibas modela ieprieks raksturotam
grupam atspogulo ekspertu viedoklu atskiribas (5.15.att.), tomér lielaka dala ekspertu atzZimé,
ka lielaka nozime apbiives zemes kadastralas vertibas aprékina ir nekustama ipaSuma
lietoSanas mérkim ar kodu no 06 lidz 12, ar1 ka loti nozimigu raditaju Cetri eksperti ir
akcentgjusi — geologiskos apstaklus. Ekspertu viedoklis par nekustama ipasuma tirgus raditaja
nozimibu, pamato to, ka kadastralas veért€Sanas procesa parak liela nozime tiek veltita
nekustama TpaSuma tirgum, nevis katra IpaSuma raksturojoSiem datiem.
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2
I
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L
L
0,20 - b4
L
.
L
4»/
0,10 - ::%
{ 0%
B = SI\ZlsZ =l 3
\i% $7=SM\% 13758 WeE Ny 7220
0,00 Al AT RN -y | ‘ 3 - T K
A eksperts B eksperts C eksperts D eksperts E eksperts
Apbiives zemes lietoSanas merkis [ Apgriitinajumi
B Piesarnojums M@ InZenierkomunikaciju nodrosinajums

[ InZeniergeologiskie apstakli B Socialas infrastruktiiras [imenis

B Nekustama IpaSuma tirgus situacija

Avots. autores aprékini
5.15.att. Apbiives zemes kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iespéjas
ekspertu vertejuma

Eksperti p&c prioritatém piedavatos raditajus ir sakartojusi $ada seciba (5.16.att.):
apbliives zemes lietoSanas meérkis; inZenierkomunikaciju nodroSinajums; apgriitinajumi;
geologiskie apstakli; piesarnojums; socialas infrastruktiiras Iimenis; nekustama ipasuma tirgus
situacija.
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Avots: autores aprékini
5.16. att. Apbiives zemes kadastralas vértéSanas modela pilnveidoSanas prioritate
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Apkopojot pétijuma rezultatus un ekspertu viedokli, par apbiives zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iesp&jam var secinat, ka vert€Sanas modeli bitu jaietver
korekcijas koeficienti, kas raksturos inzenierkomunikaciju esamibu, ka ari geologiskos
apstaklus, lidztekus pilnveidojot datu uzkrasanas sistemu.

Ekspertu vertejums par lauku zemes kadastralas vertibas modela iepriek§ raksturotam
grupam atspogulo ekspertu krasakas viedoklu atskiribas (5.17.att.), tomér lielaka dala
ekspertu atzim€, ka lielaka nozime lauku zemes kadastralas veértibas aprékina ir LIZ
kvalitativajam novertgjumam, ari ka loti nozimigu raditaju eksperti ir akcent&jusi —
piesarnojumu, kas atstaj lielu ietekmi uz zemes lauksaimniecisko izmantoSanu.
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T 81 9 37 7
s s 7 N
0,05 - 1] pol 7 vy I o A
’ 1 ] poi-| /] ; +
0,00 S i L ] - ‘ : A Sk ‘
A eksperts B eksperts C eksperts E eksperts
4 LIZ kvalitates novertg&ums F3 Meza zemes kvalitates novert&jums
B Nedzivojamas €kas ietekme B Dzivojamas majas ietekme
Ap gritinajumi @ Piesarnojums

O] Nekustama IpaSuma tirgus situacija

Avots: autores aprékini
5.17.att. Lauku zemes kadastralas vértéSanas modela pilnveidoSanas iespéjas ekspertu
vertejuma

Eksperti p&c prioritatém piedavatos raditajus ir sakartojusi $ada seciba (5.18.att.):
LIZ kvalitates novertg§jums; piesarnojums; meza zemes kvalitates novert€jums; apgriitinajumi;
nekustama Tpasuma tirgus situacija; nedzivojamas &kas ietekme; dzivojamas majas ietekme.
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Avots: autores aprékini
5.18. att. Lauku zemes kadastralas veértéeSanas modela pilnveidoSanas prioritates
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Apkopojot pétijuma rezultatus un ekspertu viedokli par lauku zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iesp&jam var secinat, ka vert€Sanas modelis ir izstradats
kvalitativi, bet, lai arT iegiitais rezultats, proti, kadastrala vertiba tiktu iegtita objektiva,
nepiecieSami kvalitativi dati par augs$nu kvalitati un piesarnpojumu.

Secinajumi par 5.nodalu

1. Pasvaldibu specialistu aptaujas rezultati parada, ka valsts meroga javeic apjomigs
pasakumu komplekss, kura rezultata tiktu aktualizeéts lauksaimnieciba izmantojamas
zemes kvalitativais novertgjums, ka ari apzinatas meliorétas platibas un to
funkcionalais stavoklis.

2. Respondenti uzskata, ka geologiskas izpétes informacija ir loti nepiecieSama, un tas
ieguve iesp&jama, veicot valsts meéroga pasakumu kompleksu.

3. Ka maznozimigako raditaju, kas neietekmé& apbuves zemes kadastralo novertgjumu,
respondenti ir atzinus$i socialo infrastruktiiru. Bet ka nozimigakie raditaji tiek atzimeti
apbuves zemes lietoSanas mérkis, apgritinajumi, inzenierkomunikaciju nodro§inajums
un geologiskie apstakli. Sie raditaji janem véra, pilnveidojot apbiives zemes
kadastralas vertésanas modeli

4. Ka mazak nozimigako raditaju, kas ietekm& dalgji lauku zemes kadastralo
noveért§jumu, respondenti ir atzinus$i zemes lietoSanas veidus, bet ka nozimigakie
raditaji tiek atzZiméti LIZ kvalitativais noveért€§jums, meza zemes kvalitativais
novert&jums un apgritinajumi. Saja gadijuma visi izvirzitie raditaji ir ieguvusi véra
nemamu atzinibu, tad€] ari visi jagem veéra, pilnveidojot lauku zemes kadastralas
vertéSanas modeli.

5. Vertgjumu par lauku zemes un apbiives zemes kadastralas veértéSanas modelu
pilnveidoSanas iesp&am ar autores izstradato hierarhijas analizes metodes algoritmu
eksperti veica, izmantojot informaciju par galvenajiem lauku zemes un apbiives zemes
kadastralo vertibu ietekmé&josajiem raditajiem.

6. Apkopojot pétijuma rezultatus un ekspertu viedokli par apbiives zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iesp&jam, var secinat, ka veértéSanas modelt jaietver
korekcijas koeficienti, kas raksturos inZzenierkomunikaciju esamibu, ka ari geologiskos
apstaklus, lidztekus pilnveidojot datu uzkraSanas sistemu.

7. Apkopojot pétijuma rezultatus un ekspertu viedokli par lauku zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iespgjam, var secinat, ka nepiecieSami kvalitativi
dati par augs$nu kvalitati un piesarpojumu.
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6. KADASTRALAS VERTESANAS MODELU
PILNVEIDOSANAS VIRZIENU UN IEGUVUMU IZVERTEJUMS

Nodala autore pamatojoties uz ieprieks€jas nodalas veiktajiem pétijumiem un
secindjumiem izvert§jusi, kadi raditaji jaieklauj apbiuves un lauku zemes kadastralas
verte€Sanas modelos. Detaliz€ti izvert€jusi So raditaju pilnveidoSanas virzienus. Pamatojoties
uz 3. un 5.nodalas veikto petijumu rezultatiem autore pilnveidojusi apbtves un lauku zemes
kadastralas vért€Sanas modelus ar jauniem raditajiem, attiecigi - ar inzenierkomunikaciju
raditaju, zemes geologisko apstaklu raditaju un ar nedzivojamo &ku ietekmes raditaju.

Autore zemes kadastralas vertéSanas pilnveidoto modelus, ietekmes faktoru
nozimigumu izvert&jusi, veicot SVID analizi, rezultatu izvertéSanai izmantojot paru analizes
metodi, noteikusi faktoru ietekmes nozimi, att€lojot tiklu grafikos. Pilnveidoto zemes
kadastralas vértéSanas modelu nozimigako faktoru izveért€Sanai autore, péc ekspertu
vert€juma, veikusi faktoru ranzéSanas analizi.

6.1. Kadastralas veértéSanas modelu pilnveidoSanas virzienu izvertéjums

Lai noteiktu kadastralas vért€Sanas modelu pilnveidoSanas virzienus, janoskaidro kadi
raditaji ir jaieklauj Sajos modelos. Tade] tika veikts apbiives zemes kadastralas vertéSanas
modela raditaju un lauku zemes kadastralas vert€Sana raditaju izvert€jums. Izvertejums tika
veikts pamatojoties uz sadiem kriterijiem:

* normativajos aktos noteiktajiem raditajiem;

= paSvaldibu nekustama 1paSuma specialistu aptauja vert€jumam autores ieteiktiem

raditajiem;

= paSvaldibu nekustama Tpasuma specialistu aptauja specialistu sniegtiem vertéjumiem;

= ckspertu vertejumam autores ieteiktiem raditajiem;

= ckspertu vertgjumu.

P&tijuma parskatamibai kadastralas vertéSanas modelu raditaju izvertéjums, pec ieprieks
minétajiem krit€rijiem, sakartots tabulas (6.1.tab., 6.2.tab.).

Izvertgjot apbiives zemes kadastralas vert€Sanas modela raditajus, autore secina, no
normativajiem aktiem nozimigakie raditaji ir apbiives zemes lietoSanas mérkis, apgriitinajumi,
zemes piesarnojums un nekustama ipaSuma tirgus. Pamatojoties uz promocijas darba 3. un
4.nodala veiktajiem pétijjumiem, autore Pasvaldibas specialistu vertejuma piedavaja vel sadus
raditajus:

= geologiskie apstakli;

* inzenierkomunikaciju nodro§inajums;

= sociala infrastruktura.

Péc darba 5.nodala veikta pétijuma var secinat, ka paSvaldibu nekustama ipasuma
specialisti socialas infrastruktiiras raditaju noveért§jusi ka mazsvarigu un kadastralas
vertéSanas modelt neieklaujamu raditaju.

Ekspertu vértgjumam autore piedavaja iepriekSminétos raditajus. Pec eksperta
verte§juma var secinat, ka ar mazaku nozimibu ir novértéti nekustama ipaSuma tirgus un
socialas infrastruktiiras raditaji.

Izvertdjuma rezultata var secinat, ka apbiives zemes kadastralas vértéSanas modela
pilnveidosanas virzieni ir (6.1.tab.):

= aktualiz€t un uzlabot datu kvalitati $adiem modeli ieklautiem raditajiem:

- apbives zemes lietoSanas mérkis;

- apgritinajumi;

- piesarnojums;

- nekustama Tpasuma tirgus situacija;
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= apkopot kvalitativus datus un modeli ieklaut $adus raditajus:
- geologiskie apstakli;
- inzZenierkomunikaciju nodroSinajums.

6.1. tabula
Apbiives zemes kadastralas verteSanas modela raditaju izvértéjums
o =
= Pasvaldibas Ekspertu aptauja | 3
= nekustama g .~
E ipaSuma 2 :}E
@ specialistu aptauja g
£ % 5
Kadastralas verteSanas = 5 qé
modela raditaji S E| 25 . £ " -8
s sesS| 228 sus| g [
2 PEE|E2 S E| = =2
- = = —_ = = o = E =
s SEE2|sET| 85 2| T 8%
E ZS8E| 85| 288 | 28 2=
Apbiives zemes lietoSanas merkis v v v v v v
Piesﬁmojums v v v v v v
Nekustama 1pasuma tirgus v v v v v
Geologiskie apstakli v v v v v
Inzenierkomunikaciju v v v v v
nodrosinajums
Sociala infrastruktiira v v

Avots: autores veidots apkopojums

Savukart izveért€jot lauku zemes kadastralas veért€Sanas modela raditajus (6.2.tab.),
autore secina, ka no normativajiem aktiem nozimigakie raditaji ir LIZ kvalitativais
novertéjums, meza zemes kvalitativais novert€jums, apgriitinajumi, piesarnojums, nekustama
ipasuma tirgus, zemes lietoSanas veidi un dzivojamas majas ietekmes konstante (turpmak
2.nodala autores pamatota — dzivojamas majas ietekme). Pamatojoties uz promocijas darba 3.
un 4.nodala veiktajiem pétijumiem, autore Pasvaldibas specialistu vért€juma piedavaja vél
vienu raditaju — nedzivojamas €kas ietekme.

Péc darba 5.nodala veikta pétijuma var secinat, ka pasSvaldibu nekustama ipasSuma
specialisti zemes lietoSanas veidu raditaju novert&jusi ka mazsvarigu raditaju. Tomer pec
autores domam, lauku kadastralas vert€Sanas modelt tas ir biitisks raditajs, tas norada zemes
faktisko izmantoSanu un to aiznemtas platibas.

Ekspertu vérte§jumam autore piedavaja jau iepriekSminétos raditajus, iznemot zemes
lietoSanas veidus. Péc eksperta vert€§juma var secinat, ka ar mazaku nozimibu ir novertéts
nekustama Tpasuma tirgus situacija.
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Lauku zemes kadastralas vértéSanas modela raditaju izvertejums

6.2.tabula

=
= Pasvaldibas Ekspertu aptauja | g
= nekustama g .~
E ipaSuma P :}E
@ specialistu aptauja £
£ % 5
Kadastralas verteSanas = 5 qé
modela raditaji S E| 25 . £ @ - S,
s g2S|22E| 82| £E s 2
U= = = B S et he £ 5 3 w S
s Sz 2|8 | 83 2| a@ &%
: =3g | 55F | 2z 2E | Z*
2 <C._.|§ é:%:q; <ﬁ.-|§ =l E
LIZ kvalitativais novertgjums v v v v v v
Meza zemes kvalitativais v v v v v v
novertejums
Piesﬁmojums v v v v v v
Nekustama 1pasuma tirgus v v v v v v
situdcija
Zemes lietoSanas veidi v v v
Dzivojamas majas ietekme v v v v v v
(Dzivojamas majas ietekmes konstante)
Nedzivojamas €kas ietekme v v v v
Avots. autores veidots apkopojums
Izvértejuma rezultata var secinat, ka lauku zemes kadastralas vértéSanas modela

pilnveidoSanas virzienti ir:
= aktualiz&t un uzlabot datu kvalitati $adiem modelt ieklautiem raditajiem:

-----

LIZ kvalitativais novertgjums;

meza zemes kvalitativais novertéjums;
apgritinajumi;

piesarnojums;

nekustama Tpasuma tirgus situacija;
zemes lietoSanas veidi;

dzivojamas majas ietekme;

= apkopot kvalitativus datus un modelt ieklaut $adu raditaju:

nedzivojamas &kas ietekme.

6.2. Apbiuives zemes kadastralas vérteSanas modela pilnveidoSanas prieksSlikumi

Apbiives zemes kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iesp€jas izvertetas
pamatojoties uz promocijas darba 2.nodala izstradato modela shematisko attelojumu (2.6.att.),
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kas savukart pamatojas uz MK noteikumiem Nr.305 (18.04.2006.). Ka arT uz ieprieksgja
apaksnodala veikto apbiives zemes kadastralas vertésanas raditaju izvertgjumu.

Apbiives zemes kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iesp€jas tika risinatas
Sadi:

= pirmkart, mainiga lieluma kvalitativa pilnveidoSana, pamatojoties uz aktualiem un

kvalitativiem datiem, un to iegliSanas iespgjam;

= otrkart, jaunu mainigo lielumu raksturojums, ka ar1 to raksturojoSo kvalitativu datu

iegiiSanas un uzkrasanas iespgjas;

» izstradats pilnveidots apbtives zemes kadastralas verteSanas modelis.

Apbiives zemes lietoSanas mérka raditaja mainiga lieluma Ppy (6.1.att.) pilnveidoSanu,
ka uzradija ieprieks€jas nodalas veiktie petijumi, javeic, uzlabojot datu kvalitati Nekustama
ipasuma valsts kadastra informacijas sisttma. Ko savukart iesp&jams realiz€t sanemot
informaciju no pasSvaldibam par faktisko un perspektivo zemes izmantoSanu, saskana ar
teritorijas planojumu. Ari ikvienam nekustama TpaSuma TpaSniekam jabit atbildigam par to,
val vina Tpasums tiek izmantots atbilstoSi noteiktajiem lietoSanas mérkiem, ka ar1 vai ir
noteiktas atbilstoSas nekustama ipasuma lietoSanas mérkim piekritosas platibas.

Avots: Autores veidota konstrukcija
6.1.att. Apbiuives zemes lietoSanas mérka raditaja kvalitativa pilnveidoSanas iespéja

Piesarnojuma raditaja mainiga lieluma P, (6.2.att.) pilnveidoSanu arT ir nepiecieSams
veikt papildinot Nekustama ipaSuma valsts kadastra informaciju ar datiem par piesarpotam
vietam. Sadu informacijas iegii$anu var realizét veicinot VZD datu apmainas programmu ar
Valsts vides parvaldi.

Apbiives zemes kadastralas vért€Sanas modela nekustama i1paSuma tirgus raditaja
mainiga lieluma B, (6.3.att.) pilnveidoSanai jauzlabo datu kvalitate Nekustama 1pasuma tirgus
informacijas sistéma. Balstoties uz pétijuma rezultatiem, autore secina, ka datu ieguvé
sadarbiba jaturpina ar Zemesgramatu, un papildus informaciju, datu apmainas programmas
ietvaros, jaiegiist no Notariem un Nekustama paSuma kompanijam. Tadgjadi izslédzot
kadastralo vértibu bazes noteikSana, taja skaita, bazes vertibu noteikSana, atsevisSkas vertibu
zonas izmantot tirgus piedavajuma informaciju.
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Avots: Autores veidota konstrukcija
6.2.att. Piesarnojuma raditaja kvalitativa pilnveidoSanas iesp€ja

E.

Avots: Autores veidota konstrukcija
6.3.att. Apbiuives zemes bazes vertibas ka nekustama ipasuma tirgus raditaja kvalitativa
pilnveidoSanas iespéja

Pamatojoties uz autores veiktajiem pétjjumiem, pasSvaldibu specialistu un ekspertu
vert€jumu, autore papildinajusi, tadejadi pilnveidojusi apbiives zemes kadastralas vertéSanas
modeli ar inZenierkomunikaciju raditdja mainigo lielumu (koeficienta izteiksme) Kixom
(6.4.att.) un ar zemes geologisko apstaklu raditaja mainigo lielumu (koeficienta izteiksmg)
Kgeol (6.5.att.). Lai So mainigos lielumus kadastralas veértéSanas modeli varétu ieklaut,
nepiecieSami to noteikSanai kvalitativi dati.

Inzenierkomunikaciju raditaja mainiga lieluma noteikSanai japapildina dati Nekustama
ipaSuma valsts kadastra informacijas sist€éma, ko var realiz€t veicinot datu apmainas
programmu ar mérniecibas firmam un paSvaldibam. Tadg€jadi tiktu apzinati apblives zemes
ipaSumi, kuru veértiba samazinatos, ja to teritorija nav izbiivétu inZenierkomunikaciju. MK
2006.gada 18. aprila noteikumu Nr.305 grozijumos, kas stajas speka 23.02.2011., pirmo reizi
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noteikts, ja vert§jama apbives zemé&, nav izbiiv€tas inzenierkomunikacijas, tad nosakot
apbuves lietoSanas mérki ,,neapgiita zeme”, bazes vertiba jasamazina par 50%. Tomér tas
problému neatrisina, jo netiek ietekme diferencéta. Autore uzskata, ka objektivaka
noveért§juma iegiisanai, apblives kadastralas vert€Sanas modelt jaieklauj mainigais lielums
koeficienta izteiksmé, kuru iesp&jams diferencét gan péc inzenierkomunikaciju neesamibas
vai esamibas un to veida.

e Y
! i
|, Fliem .:I
N

Avots: Autores veidota konstrukcija
6.4.att. InZenierkomunikaciju raditaja iegiiSana

R

Avots: Autores veidota konstrukcija
6.5.att. Zemes geologisko apstaklu raditaja iegiiSana
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Avots: autores veidota konstrukcija
6.6.att. Apbuives zemes kadastralas verteSanas modela pilnveidoSanas iespéjas
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Zemes geologisko apstaklu raditdja mainiga licluma noteikSanai Nekustama ipaSuma
valsts kadastra informacijas sistéma ja izveido datu lauki zemes geologisko datu uzkrasanai.
Savukart, ko var realiz&t veicinot datu apmainas programmu ar Latvija vides, geologijas un
meteorologijas centru. Apbuives kadastralas vértéSanas modeli jaieklauj mainigais lielums
koeficienta izteiksm€, kuru biitu iesp&jams diferencét péc veida un ta ietekmes platibas.
Pamatojoties uz pétijuma rezultatiem, autore galveno uzsvaru liek uz karstu kritenu
aiznpemtajam teritorijam. Citu geologisko apstaklu izpétei biitu nepiecieSami apjomigi
petijumi, balstoties uz kuriem nakotné biitu iesp&jams vél pilnveidot verteSanas modeli.

Pamatojoties uz izvertéto raditaju mainigais lielums pilnveidoSanas iesp&jam autore
izstradajusi apbiives zemes pilnveidotu modeli (6.6.att.).

Rezultgjosais lielums ir kadastrala vérttba KV, neatkarigie mainigie lielumi ir
nekustama 1paSuma lietoSanas meérkim piekritosa platiba Pry un bazes vértiba Bv, bet
piesarnojuma koeficients Kp, apgriitindjuma korekcijas koeficients Kapgr un platibas
korekcijas koeficients Ksamaz, §aja modeli ar1 ir atkarigie mainigie lielumi, jo katrs lielums
tiek aprékinats, izmantojot attiecigo formulu, kura esoSie lielumi ir neatkarigie mainigie
lielumi un konstantes. Aprékina darbibu apziméSanai tiek izmantota PowerSim Studio
programmatiiras apzim&jumi — reizinaSanas un daliSanas procesam, taisnstira kastites ar
noapalotiem stiiriem, bet saskaitiSanas un atpemsanas procesam, aplis ar summas zimi, un ar
+ vai — noradot ienakoSo procesa lielumu.

6.3. Lauku zemes kadastralas verteSanas modelu izvertéjums un
pilnveidoSanas priekslikumi

Lauku zemes kadastralas veért€Sanas modela pilnveidoSanas iesp&jas izvertétas
pamatojoties uz promocijas darba 2.nodala izstradatajiem modelu shematiskajiem
att€lojumiem (2.4.att.,2.5.att.), kas savukart pamatojas uz MK noteikumiem Nr.305
(18.04.2006.). Ka ar1 uz ieprieks€ja apaksnodala veikto lauku zemes kadastralas vert€Sanas
raditaju izvertgjumu.

Zemes piesarnojuma raditdja mainiga lieluma P, (6.2.att.) pilnveidoSanu arl ir
nepiecieSams veikt papildinot Nekustama ipaSuma valsts kadastra informaciju ar datiem par
piesarpotam vietam. Sadu informacijas iegi$anu var realizét veicinot VZD datu apmainas
programmu ar Valsts vides parvaldi.

Lauku zemes kadastralas vertéSanas modela nekustama ipaSuma tirgus raditaja un LIZ
kvalitativa novertgjuma raditadja mainiga lieluma Byriz un Byriz+ (6.7.att.) pilnveidoSanai
jauzlabo datu kvalitate Nekustama pasuma tirgus informacijas sisttma un Nekustama
ipasuma valsts kadastra informacijas sist€tma. Balstoties uz pétijuma rezultatiem, autore
secina, ka tirgus datu ieguvé sadarbiba jaturpina ar Zemesgramatu, un papildus informaciju,
datu apmainas programmas ietvaros, jaiegiist no Notariem un Nekustama TpaSuma
kompanijam. Tadgjadi izsleédzot kadastralo veértibu bazes noteiksSana, taja skaita, bazes vertibu
noteikSana, atseviskas vertibu zonas izmantot tirgus piedavajuma informaciju. Savukart, lai
uzlabotu datu kvalitati NIVK IS, valstT nepiecieSams aktualizét lauksaimnieciba izmantojamas
zemes kvalitativo novert€jumu ar valsts méroga pasakumu kompleksu, tad ar So informaciju
papildinat kadastra informacija sist€ému ar aktualiem objektiviem datiem, kas lautu noteikt
objektivu kadastralo noveértejumu.

Saistiba ar mainiga lieluma Iy, 1, iegliSanu, kas tika apskatits promocijas darba 2.nodala,
laiku zemes kadastralas vert€Sanas modeli integréjot zemes vienibas kadastralas veértibas
aprékina modeli, tadel nepiecieSama arT apbiives zemes kadastralas vértéSanas modela
nekustama IpaSuma tirgus raditdja mainiga lieluma By, pilnveidoSana, kuru iesp&ams
realiz&t pec augstak minétam iesp&jam (6.8.att.).
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Avots: Autores veidota konstrukcija
6.7.att. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vértibas ka nekustama ipaSuma
tirgus raditaja kvalitativas pilnveidoSanas iesp€jas

d=zaph

Avots: Autores veidota konstrukcija
6.8.att. DzIvojamas apbiives bazes vertibas kvalitativa pilnveidoSanas iespéja

Pamatojoties uz raditaju izvertejuma rezultatiem, lauku zemes kadastralas veért€Sanas
modeli nepiecieSams papildinat mainigo lielumu I, ; gadfjumos, kad pagalma ir tikai
razo$anas &kas saimnieciskas darbibas veik$anai. ST mainiga lieluma noteik$anai iesp&jams
izmantot integréto zemes vienibas kadastralas veértéSanas modeli, korig€jot nenoteiktas
platibas konstanto lielumu, to palielinot.
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Avots: Autores veidota konstrukcija
6.9.att. Lauku zemes kadastralas vérteSanas modell integréta zemes vienibas kadastralas vertéSanas modela pilnveidoSanas iespéjas
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Avots: autores veidota konstrukcija
6.10. att. Lauku zemes kadastralas vértéSanas modela pilnveidoSanas iespéjas
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Lauku zemes veértéSanas modelis ir veidots ka hibridais jauktais modelis (6.9.att., 6.10.,
14.pielikums), ietverot saskaitiSanas un reizinasanas pamatprincipus. RezultgjoSais lielums
Saja modeli ir kadastrala vertiba KV, neatkarigie mainigie lielumi ir nekustama TpaSuma
lietoSanas mérkim piekritosa platiba Pz un bazes veértiba lauksaimnieciba izmantojamai
zemei B,riz, bazes vertiba 1l lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitates grupai Bypiz+,
mezZa platiba Py un meZa zemes zonas bazes vertiba B,y apgriitindjuma korekcijas koeficients
Kapgr, bet piesarnojuma koeficients K, un dzivojamas majas ietekme Iy, m un, Saja modelt ir
atkarigie mainigie lielumi, jo katrs lielums tiek aprékinats, izmantojot attiecigo formulu, kura
esoSie lielumi ir neatkarigie mainigie lielumi un konstantes.

Modela  shematiskajam  att€lojumam autore izmantoja PowerSim  Studio
programmatiiras apzim&jumi — reizinaSanas un daliSanas procesam, taisnstira kastites ar
noapalotiem stliriem, bet saskaitiSanas un atnems$anas procesam, aplis ar summas zimi, un ar
+ vai — noradot ienakoSo procesa lielumu.

6.4. Pilnveidoto kadastralas vértésanas modelu novértésana

Vertibu teorija pastav viedoklis, ka vert€Sanas modeli ir janovert€ izvertgjot to
precizitati, stabilitati laika gaitd un izskaidrojamibu. Modela radito veértibu precizitati var
novertét ar noteiktas vertibas un tirgus veértibas sakaribu pétijumu, ka arT veicot Ipasumu
parbaudes daba.

Stipras puses Vajas puses
1. Automatizets vertibu aprékins, kas taupa 1. Nepilnigi dati Nekustama Tpasuma valsts
finanSu un darbaspéka resursu; kadastra informacijas sisteéma;
2. Novatoriska, likumiski pamatota pieeja 2. Nepilnigi dati nekustama Tpasuma tirgus
modelu pilnveidoSana; informacijas sistema;
3. Modelos ieklauti svarigakie, zemes 3.Tiek izmantoti novecojusi (1988-90.gadu)
IpaSumu raksturojoSie raditaji; LIZ kvalitativa novertéjuma dati;
4. Raditajus pamato publiski, ticami dati; 4. Registrétais nekustama Tpasuma lietosanas
5. Datu analize pamatojas uz starptautiski meérkis neatbilst faktiskajam un
atzitam veértéSanas metodem. perspektivajam nekustama TpaSuma lietoSanas

merkim;

5. Kludaini noteiktas nekustama tpasuma
lietoSanas merkim piekritosas platibas.

Iespejas Draudi
1. Sakartota normativa baze kadastralai 1. Nepardomatas valsts politikas ietekme;
verteésanai; 2. Straujas un biezas likumdosanas izmainas;
2.Unikals vertésanas rezultats — nodokla 3. Neprognozgjama ekonomiskas situacijas
noteikSanas vajadzibam; ietekme;
3. Veicinot VZD datu apmainas programmu, | 4. Informacijas tehnologiju jauninajumi;
kadastralas veértéSanas vajadzibam 5. Mainigs finansgjums.

nodroS$inatu kvalitativu datu ieguvi;

4. Tehnologiju attistiba;

5. Petijumi veicina modelu pilnveidoSanas
iespgjas.

Avots: autores veidots péc pétijuma rezultatiem
6.11.att. Pilnveidoto kadastralas vérteSanas modelu SVID analize
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Stabilitati laika gaita var novertét petot un salidzinot rezultatus no gada uz gadu (vismaz 5
gadu perioda). Savukart izskaidrojamibas vertejums palidz izprast modela raditajus un to, ka
tie modeli darbojas. Zinatniska pétijuma ierobezotibas dél, apkopojot respondentu un ekspertu
viedoklus, ka arT pétijuma rezultatus, tika veikta pilnveidoto lauku zemes un apbiives zemes
kadastralas veértéSanas modelu SVID (stipro, vajo pusu, iesp&ju un draudu) analize (6.11.att.).

Péc veiktas SVID analizes var secinat, ka pilnveidotajiem kadastralas vértéSanas
modeliem ir daudz priekSrocibu un stipro pusu, kas rada labveligus apstaklus to kvalitativakai
pielietosanai objektivakas kadastralas vertibas iegiisanai.

Starp vajajam pusém ka galvenos trilkumus, neskatoties uz piedavatajiem risinajumiem,
var atzimét kvalitativu, aktualu datu iegiiSanu un uzkraSanu Nekustama Ipasuma valsts
kadastra informacijas sisttma un Nekustama ipaSuma tirgus informacijas sist€éma. Jo datu
iegiliSanas process ir laikietilpigs.

Viena no svarigakajam pilnveidoto kadastralas vértéSanas modelu iesp&jam ir sakartota
kadastralas vert€Sanas normativa baze, ka rezultata iesp€jams iegiit tiesiski pamatotu
kadastralo vertibu ikvienam Ipasumam, ka ar1 lauj izprast $is vertibas noteikSanas nianses. Bet
no otras puses ka draudu var uzskatit valsts politikas un ekonomiskas situacijas ietekmi, ka
rezultata iesp&jamas radikalas izmainas likumdoSana, un lidz ar to art kadastralas vertéSanas
procesa.

Efektivai izveérteésanai tika izmantota paru analizes metode, lai noteiktu svarigakos no
minétajiem faktoriem.

Svarigako faktoru izpétei ir izveidots tikla grafiks stiprajam pusém (6.12.att.).

Atomatizits vErtbu apreking, kas taupa
finarén un dathaspelka resursn

Datn analtze parnastojas uz starptantisk Liknrnisld parmatota pieeja modeh
atzItarn verESanas metodem pilrrerdogara
Raditajus pamato publisk, tisard dati delos ieklauti svarigilds, zemes

Tpadurm rakshrojodie raditaj

Avots: autores veidots
6.12.att. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vértéSanas modelu stiprajam pusém

Tikla grafiks parada, ka no stiprajam pusém svarigakais faktors ir likumiski pamatota
pieeja modelu pilnveidosana, kas lauj izprast katru modela raditaju, ka ari ta iegiiSanas
iesp€jas, lai pielietotu modeli. Svarigs faktors ir arT automatiz€ts vertibu aprékins, kas taupa
finanSu un darbaspé€ka resursu, kas, kadastralas vert€Sanas procesa uz noteiktu datumu, lauj
iegiit objektivu kadastralo vertibu ikvienam nekustamajam Tpasumam.

Svarigako faktoru izpétei ir izveidots tikla grafiks vajajam pusém (6.13.att.).
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Mepilrag dati Hekustarna padures valsts

kadastra inforndcijps sistend
&
Kliadaird rioteiktas nekustarnd Tpadurma Nepilngz dati Mekustard Tpadura tirges
listodaras merkim piekitodss platthas informdcijas sistErnd
FefistrEtais nebustared Tpadurea
lietofanas rerkis reathilst filitiskagrm un! Tiek izmantoti novrecojudi (1988-
perspeldTrajatn nekustard Tpadmna 00 garhy) LIZ komlitatTd novErtsuma dati

lietodaras merkim

Avots: autores veidots
6.13.att. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vérteéSanas modelu vajajam pusém

Par svarigakiem faktoriem pie vajajam pusém, kas izvirziti vienlidzigas pozicijas,
jaatzimé - tiek izmantoti novecojusi (1988-90.gada) LIZ kvalitativa novertéjuma dati; dati
atbilstosi faktiskajam un perspektivajam nekustama 1pasuma lietoSanas mérkim; neatbilstoSas
nekustama 1paSuma lietoSanas mérkim piekritosas platibas. Tap&c nekustama ipaSuma
1pasniekiem lielaka veriba japievers, vinu ipasSumu pieskirto nekustama ipaSuma lietoSanas
mérku un to piekritoSo platibu, atbilstibai faktiskajai vai perspektivajai izmantosanai. Ka art
valstiska méroga javeicina jaunu LIZ kvalitativa novertgjuma datu iegisanu. Vienlidzigas
pozicijas ir ari par€jie 2 faktori - dati Nekustama TpasSuma valsts kadastra informacijas
sistéma; dati Nekustama TpaSuma tirgus informacijas sistéma. Sada situacija var pasliktinat
kadastralas vertibas objektivitati.

Svarigako faktoru izpétei ir izveidots tikla grafiks iesp&jam (6.14.att.).

Hakartota normativa hize
kadastrilai vErtESanal

Unikals vErtBSanas rezultats -
nodokla noteikEanas
vajadzibam

Petfjumd weicitia modelu
piltrveidoSanas iespBias

eicinot VED datu apmaitias
progratum, kadastralds

Tehnologis sifistiba vEttESanas vajadzibam

nodrofindtu koralitatia datu
Avots: autores veidots
6.14.att. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas verteSanas modelu iespéjam

Par svarigakiem faktoriem iesp&ju izvert€juma izvirziti sakartota normativa baze
kadastralai vertéSanai, ka art VZD datu apmainas programmas veicinaSana, kas kadastralas

165



vert€Sanas vajadzibam nodroSinatu kvalitativu datu ieguvi katram kadastralas vért€Sanas
modela raditajam.
Svarigako faktoru izpétei ir izveidots tikla grafiks draudiem (6.15.att.).

Hepardomatas walsts politdas
tetekme

Stravjas un biefas llowmdoZanas

Ilairdgs finans Bums izmainas

eprognozfjama ekonomdskis
situacias ietelkine

Informacijas tebnologi jauningjumd

Avots: autores veidots
6.15.att. Tikla grafiks pilnveidoto kadastralas vertéSanas modelu draudiem

Par svarigakiem draudu faktoriem izvirziti valsts politikas ietekme, ekonomiskas
situdcijas ietekme, jo krasi politiski lémumi, kas var bt saistiti arT ar ekonomisko situaciju
valsti, biitiski var ietekmét kadastralas verteSanas modelus, to pielietoSanas iesp€jas, ka art
gala rezultatu — kadastralo vértibu. Sadu situaciju iesp&ams risinat valstiska Iiment,
akcentgjot, ka pilnveidoti kadastralas verteSanas modeli nodroSina, ar katru gadu objektivaku
kadastralo novertgjumu.

Pilnveidoto kadastralas vértéSanas modelu faktoru nozimibas izvérté$anai autore veikusi
faktoru ranzéSanas analizi (Saaty, 1996). Ekspertu sastava tika ieklauti divi pieredz&jusi
augsta Itmena praktizgjosi specialisti un viens zinatnieks.

Analizes veikSanai, pamatojoties uz SVID analizes rezultatiem, ekspertu intervijas
noskaidroti faktori (15.pielikums), un katram kadastrala veértéSanas modelim par faktoru
izmantoSanu pieskirti rangi:

-1  —faktors izmantoSana neefektiga,

0 — faktors netiek izmantots,

0.5 — faktors izmantots gandriz vaji,

1 — faktors izmantots vaji,

1.5 — faktors izmantots gandriz efektivi,
2 — faktors izmantots efektivi.

Rezultata iegiiti vairaki raditaji, kurus izmantojot, analiz€tos zemes kadastralas
vertéSanas modeliem iesp&jams noteikt to attistibas virzienus:

» katra faktora rangu vertéejums — lai izvertétu, ka tas tiek izmantots katra models;

» kadastralas vértesanas modelu rangu summa — lai izvert€tu, kura modeli faktori
kopuma tiek izmantoti efektivak;

» kadastralas vertéSanas modelu rangu normalsadalijums (normalsadalijums) — cik
procentus ienem no rangu kopveértibas konkrétais zemes kadastralas vértéSanas
modelis eksperta vertejuma (6.1):

normalsadalijums = _SUmMmMa 100 , (6.1)

kopsumma
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kur:

summa - kadastralas verteSanas modela ekspertu vertéjuma rangu vertéjuma
summa;

kopsumma - visu ekspertu vertgjumu rangu vertgjumu kopsumma;

= kadastralas vertéSanas modelu rangu izkliedes veért€§jums (izkliedes vertejums) —
briva dala, kas ir mainiga, noveérté faktoru speku un nosaka brivo laukumu, to

iedarbibai (6.2):
1
izkliedes vertejums = —| 1 — _ Summa , (6.2)
2 kopsumma
kur:
summa - kadastralas vertesanas modela ekspertu vert€juma rangu vertejuma
summa;

kopsumma - visu ekspertu veért§jumu rangu vertéjumu kopsumma.
legiitie rezultati par faktoru izmantoSanu pilnveidotaja apbiives zemes kadastralas
verte€Sanas modeli ekspertu vertejuma apkopoti 6.3.tabula.

6.3.tabula
Pilnveidota apbiives zemes kadastralas verteSanas modela faktoru ranzésanas analize
Apbiives zemes kadastralas vertéSanas
pilnveidotais modelis
Faktori A B C
eksperts eksperts eksperts

Automatiz&ts vertibu aprékins 2 2 2
Likumiski pamatota pieeja 2 2 2
modelu pilnveidosana
Zemes TpaSumu raksturojosie raditaji 2 2 2
Publiski un ticami dati 2 1.5 1.5
NIVK IS dati 1.5 2 2
NIT IS dati 1.5 2 2
Nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis 2 2 2
Nekustama 1pasuma lietoSanas mérkim 2 2 2
piekritosas platibas
Normativa baze 2 2 2
Datu apmaina 2 2 2
P&tTjumi 2 2 2
Valsts politika 1.5 1 1
Ekonomiska situacija 1.5 1 1
Budzeta finans€jums 0.5 0.5 0.5
Rangu vértejumu summa 24.5 24 24
Normalsadalijums 33.80 33.10 33.10
Izkliedes vertejums 0.33 0.34 0.34

Avots: autores aprékini péc ekspertu vertejuma

Ekspertu veérte§jumi uzrada, ka 79% no faktoriem pilnveidotaja apbiives zemes
kadastralas vert€Sanas modeli izmantoti efektivi un gandriz efektivi, un tikai faktors ,,mainigs
finans€jums” ir san€mis novertejumu, ka tiek izmantots gandriz vaji.

P&c iegiitajiem rezultatiem (6.3.tab.) var secinat, ka eksperti pilnveidoto apbiives zemes
kadastralas verteSanas modeli ir atzinu$i ka stabilu un pilnveidotu, par ko liecina
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normalsadalijums no 33.80 lidz 33.10, ka ar1 izkliedes vért€§jums no 0.33 lidz 0.34, kas
savukart nozimé, ka tiek izmantots faktoru iedarbibas speka efekts.

legiitie rezultati par faktoru izmantoSanu pilnveidotaja lauku zemes kadastralas
vertéSanas modeli ekspertu vertéjuma apkopoti 6.4.tabula.

6.4.tabula
Pilnveidota lauku zemes kadastralas verteSanas modela faktoru ranzésanas analize

Lauku zemes kadastralas vérteSanas
pilnveidotais modelis
Faktori A B C
eksperts eksperts eksperts
Automatiz€ts vertibu aprékins 2 2 2
Likumiski pamatota pieeja 2 2 2
modelu pilnveidosana
Zemes TpaSumu raksturojoSie raditaji 2 2 2
Publiski un ticami dati 2 2 2
NIVK IS dati 2 1.5 2
NIT IS dati 2 2 2
Nekustama TpaSuma lieto§anas merkis 2 1.5 2
Nekustama Tpasuma lietoSanas meérkim 2 1.5 2
piekritosas platibas
Normativa baze 2 2 2
Datu apmaina 2 2 2
Petijumi 2 2 2
Valsts politika 1.5 1 1
Ekonomiska situacija 1.5 1 1
Budzeta finans€jums 0.5 0.5 0.5
Rangu vertejumu summa 25.5 23 24.5
Normalsadaltjums 34.93 31.51 33.56
Izkliedes vertejums 0.33 0.34 0.33

Avots.: autores aprékini péc ekspertu vertejuma

P&c iegiitajiem rezultatiem (6.4.tab.) var secinat, ka eksperti ar1 pilnveidoto lauku zemes
kadastralas veértéSanas modeli ir atzinu$i ka stabilu un pilnveidotu, par ko liecina
normalsadalijums no 31.51 Iidz 34.93, ka ari izkliedes vertgjums no 0.33 Iidz 0.34, kas
savukart arT nozimé, ka tiek izmantots faktoru iedarbibas speka efekts.

Vertgjot faktoru iedarbibas speéku pilnveidotajos kadastralas veért€Sanas modelos,
kopuma var secinat, ka ir maza iespgja vél aptvert citus kadastralas veért€Sanas modelu
pilnveidosanu ietekm&joSos faktorus. Tad€l ekspertu vert€jumam tika nodotas izvertét
apbuves zemes un lauku zemes kadastralas vértéSanas modelu alternativas:

= pilnveidotais kadastralas vertéSanas modelis;
= spéka esosais kadastralas veértéSanas modelis.

legiitie rezultati par faktoru izmantoSanu apbiives zemes kadastralas vértéSanas modelt
ekspertu vert€juma apkopoti 6.5.tabula.

168




6.5.tabula

Apbiives zemes kadastralas vertéeSanas modelu faktoru ranzeSanas analize

Alternativas —
Apbiives zemes kadastralas vertéSanas modeli
Pilnveidotais apbiives Apbiives zemes
Faktori zemes kadastralas kadastralas verteSanas
vertéSanas modelis modelis
Automatizgts vertibu aprékins 2 2
Likumiski pamatota pieeja 2 2
modelu pilnveido$ana
Zemes TpaSumu raksturojoSie raditaji 2 1
Publiski un ticami dati 2 1
NIVK IS dati 2 1
NIT IS dati 2 1
Nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis 2 1
Nekustama Tpasuma lietoSanas merkim 2 1
piekritosas platibas
Normativa baze 2 1.5
Datu apmaina 2 1
Petijumi 2 1.5
Valsts politika 1.5 1
Ekonomiska situacija 1.5 1
Budzeta finansgjums 0.5 0.5
Rangu vértejumu summa 25.5 16.5
Normalsadalijums 60.71 39.29
Izkliedes vertejums 0.19 0.30

Avots: autores aprékini péc ekspertu vertéjuma

P&c iegtitajiem rezultatiem (6.5.tab.) var secinat, ka:

» pilnveidotais apbiives zemes kadastralas vérteSanas modelis ir speécigaks, ko apliecina
alternativu rangu veért€jumu summa un normalsadalijuma parsvars, ka ar1 izkliedes
vertgjums ir 0.19, kas nozimé, ka modeli veiksmigi tiek izmantots faktoru iedarbibas
speku efekts;
visveiksmigak abos modelos tiek izmantoti tadi faktori ka automatizéts vertibu
aprékins, kas taupa finanSu un darbaspéka resursus un likumiski pamatota pieeja
modelu pilnveidosana;
faktors, kur§ abos modelos ir japilnveido, ir mainigs finans€jums;
butiskakas atSkiribas starp apbiives zemes kadastralas veért€Sanas modeliem ir
saskatamas 50% gadijumos attieciba, kad faktors izmantots vaji un kad faktors
izmantots efektivi.

legiitie rezultati par faktoru izmantoSanu lauku zemes kadastralas veért€Sanas modeli

ekspertu vert€juma apkopoti 6.6.tabula.
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6.6.tabula

Lauku zemes kadastralas vértésanas modelu faktoru ranzésanas analize

Alternativas —
Faktori Lauku zemes kadastralas vértéSanas modeli
Pilnveidotais lauku Lauku zemes
zemes kadastralas kadastralas verteSanas
vertéSanas modelis modelis
Automatizgts vertibu aprékins 2 2
Likumiski pamatota pieeja 2 2
modelu pilnveido$ana
Zemes TpaSumu raksturojoSie raditaji 2 1.5
Publiski un ticami dati 2 1
NIVK IS dati 2 1
NIT IS dati 2 1
Nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis 2 1
Nekustama Tpasuma lietoSanas merkim 2 1
piekritosas platibas
Normativa baze 2 1
Datu apmaina 2 1
Petijumi 2 1.5
Valsts politika 1.5 1.5
Ekonomiska situacija 1.5 1.5
Budzeta finansgjums 0.5 0.5
Rangu vértejumu summa 25.5 17.5
Normalsadalijums 59.30 40.70
Izkliedes vertejums 0.20 0.30

Avots: autores aprékini péc ekspertu vertéjuma

P&c ieguitajiem rezultatiem (6.6.tab.) var secinat, ka:

* abi lauku zemes kadastralas vérteSanas modeli ir spécigi, ko apliecina izkliedes
vertgjumi attiecigi 0.20 un 0.30, kas nozim€, ka modelos veiksmigi tiek izmantots
faktoru iedarbibas speku efekts;
specigaks ir pilnveidotais lauku zemes kadastralas veérteSanas modelis ko apliecina
rangu vert€§juma summa un normalsadalijums;
visveiksmigak arT $ajos modelos tiek izmantoti tadi faktori ka automatizéts vértibu
aprekins, kas taupa finanSu un darbasp@ka resursus un likumiski pamatota pieeja
modelu pilnveidosana;
faktors, kur§ abos modelos ir japilnveido, ir mainigs budzeta finans€jums;
butiskakas atskiribas starp lauku zemes kadastralas vertéSanas modeliem ir saskatamas
faktoros, kas saistiti ar datu kvalitati.

Faktoru izveértejums kopuma pamato, ka pilnveidotie apbiives zemes un lauku zemes

kadastralas vertesanas modeli ir kvalitativaki, [idz ar to tos pielietojot kadastralaja vertéSana,
nekustamajam 1pasumam tiks noteikta objektivaka kadastrala vertiba.

6.5. Pilnveidoto kadastralas vértésanas modelu ekonomisko ieguvumu izvértéjums

Ka kritériji pilnveidoto apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vértéSanas modelu

pielietoSanas ekonomisko ieguvumu izvertéSanai tika izveti So modelu nozimigakie raditaji:

= nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis;
» LIZ kvalitativais novertéjums;
= inZenierkomunikaciju nodroSinajums.
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Pilnveidoto kadastralas vértéSanas modela raditaja nekustama ipasuma lietoSanas merkis
analizei tika izvelets (6.7.tab.) nekustamais ipaSums ar platibu 1 ha, viena gadijuma ar
noteiktu nekustama TpaSuma lietoSanas merki Individualas dzivojamds apbiives zeme, otra

gadijuma — Lauksaimniecibas zeme.

6.7.tabula

Raditaja Nekustama ipaSuma lietoSanas merkis izvertejums

Izvertéjuma pozicijas Alternativas
| 11
Nekustamais TpaSums A A
Nekustama 1pasuma platiba 1 ha (10 000 m%) 1 ha

Nekustama Tpasuma lietoSanas mérkis

Individualas dzivojamas
apbiives zeme

Lauksaimniecibas zeme

Kadastralas vertésanas modelis

Apbiives zemes

Lauku zemes

Bazes vértiba 2.00 Ls/m’ 730 Ls/ha
Kadastrala veértiba 20 000 Ls 730 Ls/ha
Nekustama 1pasuma nodoklis, 300 Ls 4.86 Ls
1.5%

Avots: Autores aprékini un pétijums

Izvertejums paradija, ka nekustama IpasSuma lietoSanas merkis nosaka, kur§ no
kadastralas vertéSanas modeliem japielieto, lai iegltu objektivu kadastralo vértibu, ka ari
objektivu nekustama TpaSuma nodokli.

Lauku zemes kadastralas vertéSanas modela viens no nozimigakajiem raditajiem ir LIZ
kvalitativais novertejums, pec kura savukart tiek noteikta bazes veértiba, katrai LIZ kvalitates
grupai noteikta vertibu zona (6.8.tab.).

6.8.tabula
Bazes vertibas raditaja LIZ kvalitativais novertéjums izvértéjumam

Bazes vertiba LIZ kvalitativais novértéjuma grupa Ls/ha

| 11 111 v \% VI
mazak par20 | no2011dz30 | no311idz40 | no411idz50 | no511lidz60 | vairak par 60
ballem ballém balléem balléem ballém ballem
360 Ls/ha 430 Ls/ha 460 Ls/ha 530 Ls/ha 600 Ls/ha 670 Ls/ha

Avots: Autores veidota tabula péc VZD datiem

Pamatojoties uz ieprieks veikto p&tijumu, LIZ kvalitativais novertgjums tika analiz€ts
pozicijas (6.9.tab.): atbilstoSs; samazinajies, bet ne vairak ka par 5 ballem, piepemot
samazinajumu 4 balles; samazinajies par 5-10 ballem, pienemot samazinajumu 9 balles;
samazinagjies par vairak ka 10 ballém, pienemot samazinajumu 15 balles.

Pec raditaja LIZ kvalitativais novértejums izvert€§juma var secinat, ka kadastralas
vertibas aprékinam pielietojot pilnveidoto lauku zemes kadastralas vertéSanas modeli, kura,
pec aktualizéta LIZ kvalitativa novert€§juma, tiek izmantotas objektivakas bazes vértibas,
iegiist objektivaku kadastralo novertgjumu.
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Raditaja LIZ kvalitativais novértejums izvertéjums

6.9.tabula

Izveértéjuma pozicijas Nekustamais ipaSums
A B C
LIZ Kvalitativais novertgjums, ballgs 29 balles 37 balles 54 balles
Bazes vertiba 430 Ls/ha 460 Ls/ha 600 Ls/ha
LIZ kvalitativa novértéjuma un bazes vertibu izmaipas
Atbilstoss LIZ kvalitativais 29 balles 37 balles 55 balles
novertejums 430 Ls/ha 460 Ls/ha 600 Ls/ha
LIZ kvalitattvais noveért&jums 25 balles 33balles 50 balles
samazinajies, bet ne vairak ka par 5 430 Ls/ha 460 Ls/ha 530Ls/ha
ballem (-4 balles)
LIZ kvalitativais novertgjums 20 balles 28 balles 46 balles
samazinajies par 5-10 ballem 430 Ls/ha 430 Ls/ha 460 Ls/ha
(-9 balles)
LIZ kvalitativais novertgjums 14 balles 37 balles 40 balles
samazinajies par vairak ka 10 ballem 360 Ls/ha 460 Ls/ha 460 Ls/ha
(- 15 balles)

Avots: Autores aprékini un pétijums

Veiktie pétijumi paradija, ka pilnveidotaja apbiives zemes kadastralas verteSanas modelt
viens nozimigakajiem raditajiem ir raditajs inZenierkomunikacijas. Promocijas darba atkariba
no apbiives zemes nekustama Ipasuma lietoSanas mérka tika noteikti inZenierkomunikaciju
veidi un korekcijas koeficienti (16.pielikums).
Individualas dzivojamas apbiives zemei nozimigakas inzenierkomunikacijas ir noteiktas:

1) piebraucamais cels;

2) centralizeta elektroapgade.

6.10.tabula

Raditaja InZenierkomunikacijas izvertéjums Individualas dzivojamas apbiives zemei

Kadastrala vertiba pielietojot
apbiives zemes pilnveidoto Nekustama
kadastralas apbiives zemes Izmainas, ipasuma
InZenierkomunikacijas, vertéSanas modeli, kadastralas % nodoklis,
koeficients Ls veértesanas Ls
modeli,
Ls
Ir piebraucamais cels un 20 000 20 000 0% 300
centralizeta elektroapgade,
1.00
Ir piebraucamais cels§ vai ir 20 000 16 000 -20% 240
centralizgta elektroapgade,
0.8
Nav piebraucamais cel$ un 20 000 14 000 -40% 210
centralizgta elektroapgade,
0.6

Avots: Autores aprékini un pétijums
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Raditaja Infenierkomunikacijas izvertéjums RaZosanas uznémumu apbiives zemei

6.11.tabula

InZenierkomunikacijas, koeficients

Kadastrala vertiba pielietojot

apbiives zemes
kadastralas
vértésanas
modeli,
Ls

pilnveidoto
apbiives zemes
kadastralas
vértesanas
modeli, Ls

Izmainas,
%

Nekustama
ipaSuma
nodoklis,

Ls

Ir piebraucamais cels, centralizéta elektroapgade, centralizéta tidensapgade un centraliz&ta
kanalizacija, 1.00

100 000

100 000

0%

1500

Ir piebraucamais cels, centralizéta elektroapgade un centralizéta tidensapgade, nav centralizéta
kanalizacija;

vai ir piebraucamais cels, centralizéta elektroapgade un centralizéta kanalizacija, nav centralizeta
fidensapgade;

vai ir centralizeta Gdensapgade, centralizeta elektroapgade un centralizéta kanalizacija, nav
piebraucamais cels;

vai ir piebraucamais cels, centralizeta tdensapgade un centraliz&ta kanalizacija, nav centralizéta
elektroapgade, 0.9

100 000

90 000

-10%

1350

Ir piebraucamais cel$ un centralizgta elektroapgade, nav centraliz&ta tidensapgade un centralizéta
kanalizacija;

vai ir piebraucamais cel§ un centraliz&ta kanalizacija, nav centralizéta elektroapgade un centralizéta
tidensapgade;

vai ir centralizéta iidensapgade un centralizéta elektroapgade, nav centralizéta kanalizacija un
piebraucamais cels;

vai ir centralizeta Udensapgade un centralizeta kanalizacija, nav centralizéta elektroapgade un
piebraucamais cels, 0.8

100 000

80 000

-20%

1200

Ir piebraucamais cels, nav centralizéta elektroapgade, centralizéta tdensapgade un centralizeta
kanalizacija;

vai ir centralizeta kanalizacija, nav centralizeta elektroapgade, centraliz&ta idensapgade un
piebraucamais cels;

vai ir centralizeta elektroapgade, nav piebraucamais cels, centralizéta idensapgade un centralizeta
kanalizacija;

vai ir centralizeta idensapgade, nav centralizeta elektroapgade, piebraucamais cels§ un centralizeta
kanalizacija, 0.7

100 000

70 000

-30%

1050

Nav piebraucamais cels, centralizéta elektroapgade, centralizéta idensapgade un centraliz&ta
kanalizacija, 0.6

100 000

60 000

-40%

900

Avots: autores veidota tabula un peétijums
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RaZoSanas uznémumu apbtives zemes, daudzdzivoklu apbiives zemes, sabiedriskas nozimes
apbiives zemes nozimigakas inZenierkomunikacijas ir noteiktas:

1) piebraucamais cels;

2) centralizeta elektroapgade;

3) centralizeéta idensapgade;

4) centralizeta kanalizacija.

Pec raditaja inzenierkomunikacijas izvertéjuma Individualas dzivojamas apbiives zemei
un ta pielietojumu koeficienta veida pilnveidotaja apbiives zemes kadastralas verté€Sanas
modeli (6.10.tab.), var secinat, ka nekustamajam ipasumam tiek noteikta objektivaka
kadastrala vertiba, lidz ar to nekustamais ipaSums tiek aplikts ar objektivaku nekustama
1pasuma nodokli.

Promocijas darba izveértets raditajs inzenierkomunikdcijas ari RazoSanas uznémumu
apbuives zemes, Daudzdzivoklu apbiives zemes, sabiedriskas nozimes apbiives zemes
nekustama Tpasuma lietoSanas mérku grupas ar RazoSanas uzn€mumu apbiives zemes pieméru
(6.11.tab.). Pamatojoties uz veiktajiem aprékiniem, var secinat, ka, detalizéti izvertgjot
komunikaciju esamibu konkrétaja nekustamaja ipaSuma, iesp&ams pielietot atbilstosu
inzenierkomunikaciju koeficientu, Iidz ar to iegiistot objektivaku nekustama TpaSuma
kadastralo vertibu un nekustama Tpasuma nodokli.

Pamatojoties uz veikto p&tijumu un ieguvumu izvert€§jumu var secinat, ka:
- nekustama ipasuma ipasnieku ieguvumi ir:
aktuali nekustamo TpaSumu un nekustama Tpasuma objektu raksturojosie dati;
= objektiva nekustama TpaSuma kadastrala vértiba;
= objektivs nekustama TpaSuma nodoklis;
ietaupiti lidzekli nekustama TpaSuma attistiSanai;
- valsts ieguvumi:
= kvalitativi nekustama Tpasuma un nekustama Tpasuma objektu dati Nekustama 1paSuma
kadastra informacijas sisttma un Nekustama TpaSuma tirgus informacijas sisttma;
= objektivi nekustama Ipasuma nodokla ien€mumi budZzeta.

Secinajumi par 6.nodalu

1. Apkopojot petijuma rezultatus un ekspertu viedokli par apbiives zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iespg&jam, var secinat, ka veértéSanas modelt jaietver
korekcijas koeficienti, kas raksturos inZenierkomunikaciju esamibu, ka ari
inzeniergeologiskos apstaklus, Iidztekus pilnveidojot datu uzkrasanas sistému.

2. Apkopojot pétijuma rezultatus un ekspertu viedokli par lauku zemes kadastralas
vertésanas modela pilnveidoSanas iesp&jam, var secinat, ka nepiecieSami kvalitativi dati
par augsnu kvalitati un zemes piesarnojumu.

3. Objektivakas kadastralas vertibas iegiiSanai, apbiives kadastralas vert€Sanas modelt
jaieklauj mainigais lielums koeficienta izteiksm€, kuru iesp&jams diferencét péec
inzenierkomunikaciju neesamibas vai esamibas un to veida.

4. Nekustama ipasuma lietoSanas mérka raditdja pilnveidoSana modelos atkariga no
ikvienam nekustama IpaSuma pasnieka atbildibas par to, vai vina Ipasums tiek izmantots
atbilstoSi noteiktajiem lietoSanas mérkiem, ka ari vai ir noteiktas atbilstoSas nekustama
Tpasuma lietoSanas mérkim piekritosas platibas.

5. Zemes kadastralas veértéSanas modelu nekustama ipaSuma tirgus raditdja mainigais
lielums ir bazes vertiba, kuras pilnveidosanai jauzlabo datu kvalitate Nekustama 1paSuma
tirgus informacijas sisteéma.

6. Lauku zemes kadastralas vert€Sanas modeli var pilnveidot taja integréjot zemes vienibas
vertéSanas modeli, ar1 gadijumos, kad pagalma ir tikai nedzivojamas €kas, lidz ar to
dzivojamas €kas ietekmi nomainot ar nedzivojamo &ku ietekmi.
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Zemes kadastralas veért€Sanas modelu SVID analize paradija, ka tiem ir daudz
priekSrocibu un stipro pusu, kas rada labveligus apstaklus to kvalitativakai pielietoSanai
objektivakas kadastralas vertibas iegiiSanai.

Divfaktoru analize paradija, ka modelu stipras puses svarigakais faktors ir novatoriska,
likumiski pamatota pieeja modelu pilnveidosSana, kas lauj izprast katru modela raditaju,
ka ar1 ta iegtSanas iespgjas, lai pielietotu modeli, bet modelu nozimigakais vajas puses
faktors vienlidzigas pozicijas ir, ka tiek izmantoti novecojusi (1988-90.gada) LIZ
kvalitativa novertejuma dati; dati atbilstosi faktiskajam un perspektivajam nekustama
ipaSuma lietoSanas mérkim; neatbilstoSas nekustama ipaSuma lietoSanas mérkim
piekritosas platibas.

Izvertgjot argjo faktoru ietekmi, par svarigako iesp&ju faktoru izvirzits sakartota
normativa baze kadastralai verteéSanai, bet par svarigako draudu faktoru — nepardomatas
valsts politikas ietekme.

Veicot alternativu apbiives zemes un lauku zemes faktoru ranz€Sanas analizi, un
pamatojoties uz iegiitajiem izkliedes vertgjumiem, attiecigi 0.19 un 0.20, var secinat, ka
kadastralas vért€Sanas procesa pielietojot pilnveidotos zemes kadastralas vertéSanas
modelus var ieglit objektivaku kadastralo noveértgjumu.

Pamatojoties uz pilnveidoto apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vertéSanas
modelu ieguvumu izvert€jumu, var secinat, ka tiek iegtti kvalitativi nekustama 1paSuma
dati, kas lauj iegtt objektivaku kadastralo vertibu, ka ari nekustama ipaSuma nodokli
ikvienam nekustamajam tpaSumam.
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12.

GALVENIE SECINAJUMI

Nekustamais TpaSums ir viena no stabilakajam veértibam pasaul€, un ta resursi nosaka
katras valsts ekonomiskas, politiskas un socialas attistibas virzienus, lidz ar to tam
iespejams noteikt dazada veida vertibas, bet pieprasijums pe€c viena vai otra veida
vertibas noteikSanas konkréta laika perioda ir atkarigs no ekonomiskiem un tiesiskiem
aspektiem.

Kadastralas vertéSanas vajadzibam ir noteikti nekustama IpaSuma veidi un nekustama
1paSuma objekti, kas veido katra veida pasumu.

Kadastralas vérté€Sanas process no 1990.gadam Iidz 2006.gadam ir pilnveidojies
pakapeniski, ietverot aprékinos biitiskus nekustamo pasumu raksturojosSos raditajus, bet
tomer zemes kvalitativais novertéjums joprojam tiek pamatots ar 1989.-1991.gados
izstradatam augsnu un zemes kvalitativa noveért€juma karte€m.

Lai nodroSinatu nekustamo Tpasumu kadastralo vertibu noteikSanu valsts, pasvaldibu un
sabiedribas vajadzibam, Latvija kadastralas vert€Sanas sist€mas darbiba tiek organizéta
tris etapos - datu apkopoSana, datu analize, kadastralo vertibu aprékins.

Lidz 2005.gada 31.decembrim nekustama ipasuma kadastralo veért€Sanu reglament&ja
likums ,,Par nekustama IpaSuma nodokli”, bet no 2006.gada 1.janvara ar1 Nekustama
ipaSuma valsts kadastra likums. Un MK noteikumi Nr.305 Kadastralas vért€Sanas
noteikumi, kas nosaka apbiives un lauku zemes kadastralas vertéSanas modelus, un
detalizeti raksturo modelu raditajus.

Lai noteiktu zemes kadastralo vértibu pielietojot apblives zemes un lauku zemes
kadastralas veértéSanas modelus ir nepiecieSami nekustama TpaSuma tirgus dati, kadastra
dati, socialekonomiskie raditaji, viet€jas pasvaldibas teritorijas planojuma dati un cita
veida informacija par augsnu kvalitativo stavokli, zemes piesarnojumu, zemes geologisko
1zpéti, eso$ajam inZenierkomunikacijam vertejama teritorija u.tml.

Paslaik VZD 17 sadarbibas partneri, no kuriem 5 ir datu néméji, 3 - datu sniedzgji, bet ar
9 notiek datu apmaina. Lai kadastralas vert€Sanas vajadzibam nodro$inatu kvalitativu
datu ieguvi, ar datu peéméjiem, t.i., ar Dabas aizsardzibas parvaldi, Latvijas vides,
geologijas un metereologijas centru un ar Valsts vides parvaldi biitu nepiecieSams noslégt
datu apmainas ligumus, un protams, Sis partneru loks biitu japaplaSina, iesaistot taja
Nekustama 1paSuma firmas un Notarus.

Informacija par darfjjumu no Zemesgramatas uz VZD Nekustama IpaSuma tirgus datu
bazi atseviSkos gadijumos nonak noveéloti, un tirgus cenu aktiva kapuma vai krituma
gadijuma nav izmantojama.

Kadastra IS ir registréti nedaudz vairak ka 5 miljoni objektu, lielako ipatsvaru 44%
aiznem dzivoklu 1pasumi, 42% aiznpem zemes IpaSumi un tiesiskie valdijumi, 11%
lietojumi, pils€tas atzinumi, zeme zemes reformas pabeigSanai, valstij vai paSvaldibai
piekritiga zeme un 3% buivju Tpasumi.

FAO normam atbilstoSa augsSnu kartéSana nepiecieSama, lai iegiitu ticamu un sistematisku
informaciju par augsnu stavokli, noteiktu augsnes degradacijas riska zonas, aprékinatu
oglekla bilanci, ka arT saimnieciskas darbibas planosanai un lai nodro$inatu mineralméslu
un augu aizsardzibas lidzeklu sapratigu izmantoSanu, noteiktu mazak labvéligos apvidus,
11dz ar to nekustamajam IpaSumam tiktu noteikts objektivs kadastralais novertgjums.
Nozimigi apbiives zemes vértibu ietekmé&josi raditaji, par kuriem trukst informacijas
Kadastra IS, ir inZenierkomunikaciju esamiba apbiives zemes gabala, ka ar1 ta
geologiskais stavoklis. Informacijas ieguves avoti varétu bt datu ieguves loka
paplasinasana, ka ar ipaSnieku deklaracijas.

Kadastralas veért€Sanas vajadzibam dati par nekustama Ipasuma lietoSanas mérki tiek
iegtti no Kadastra IS. Toméer, lai veiktu bazes vertibu prognozes nakamajam gadam,
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nepiecieSams izvertet attiecigas pasvaldibas teritorijas planojumu, t.sk., izvertet attiecigas
pasvaldibas noteikto lictoSanas mérku atbilstibu tiem, kadi ir registréti Kadastra IS.
Saskana ar Nekustama ipasuma valsts kadastra likumu, kadastralas veértibas aprékina
procesa japielieto tirgus datu salidzinasanas metode; ienemumu (pelnpas) metode; izmaksu
metode, kur katrai no §Tm metodeém ir sava specifiska pieeja un savi vertibas kriteriji, lidz
ar to katra no §STm metodém Ipasuma veértibu atspogulo diezgan vienpusigi un ne visu
IpaSumu veidu vertéSana tas ir izmantojamas.

Vienlaikus ar attiecigas IpaSuma grupas zon&juma izstradi, vertibu zonas robezas nosaka
nekustama Tpasuma kadastralo vertibu bazes raditajus.

P&c pasSvaldibu specialistu aptaujas rezultatiem var secinat, ka valsts meroga javeic
apjomigs pasakumu komplekss, kura rezultata tiktu aktualizéts lauksaimnieciba
izmantojamas zemes kvalitativais novert€jums, ka ar1 apzinatas meliorétas platibas un to
funkcionalais stavoklis, ka geologiskas izpétes informacija ir loti nepiecieSama, un tas
ieguve iesp€jama, veicot valsts meéroga pasakumu kompleksu.

P&c ekspertu vert€juma par apbiives zemes kadastralas verteSanas modela pilnveidosanas
iesp&jam, var secinat, ka vert€Sanas modeli jaietver korekcijas koeficienti, kas raksturos
inzenierkomunikaciju esamibu, ka ar geologiskos apstaklus, Iidztekus pilnveidojot datu
uzkrasanas sistemu, bet péc vert€§juma par lauku zemes kadastralas veérteSanas modela
pilnveidosanas iesp&am var secinat, ka nepiecieSami kvalitativi dati par augSnu kvalitati
un zemes piesarnojumu.

Lauku zemes kadastralas vertésanas modeli var pilnveidot taja integréjot zemes vienibas
vertéSanas modeli, ar1 gadijumos, kad pagalma ir tikai nedzivojamas &€kas, lidz ar to
dzivojamas €kas ietekmi nomainot ar nedzivojamo &ku ietekmi.

Pilnveidoto zemes kadastralas veértéSanas modelu SVID faktoru analize paradija, ka
modelu stipras puses svarigakais faktors ir novatoriska, likumiski pamatota pieeja modelu
pilnveidosana, kas lauj izprast katru modela raditaju, ka ari ta iegtiSanas iesp€jas, lai
pielietotu modeli, bet modelu nozimigakais vajas puses faktors vienlidzigas pozicijas ir,
ka tiek izmantoti novecojusi (1988-90.gada) LIZ kvalitativa noveért§juma dati; dati
atbilstosi faktiskajam un perspektivajam nekustama ipasuma lietoSanas merkim;
neatbilstoSas nekustama ipaSuma lietoSanas mérkim piekritosas platibas. Izvertgjot argjo
faktoru ietekmi, par svarigako iesp&ju faktoru izvirzits sakartota normativa baze
kadastralai vertéSanai, bet par svarigako draudu faktoru — nepardomatas valsts politikas
ietekme.

Veicot alternativu apbiives zemes un lauku zemes faktoru ranz€Sanas analizi, un
pamatojoties uz iegiitajiem izkliedes vertgjumiem, attiecigi 0.19 un 0.20, var secinat, ka
kadastralas vért€Sanas procesa pielietojot pilnveidotos zemes kadastralas vert€Sanas
modelus var ieglit objektivaku kadastralo noveértgjumu.

Pamatojoties uz pilnveidoto apbiives zemes un lauku zemes kadastralas vertéSanas
modelu ieguvumu izvert€jumu, var secinat, ka tiek iegtti kvalitativi nekustama 1paSuma
dati, kas lauj iegtt objektivaku kadastralo vertibu, ka ari nekustama ipasSuma nodokli
ikvienam nekustamajam tpaSumam.
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GALVENAS PROBLEMAS UN TO RISINAJUMU IESPEJAS

Pirma probléma.
Nekustama ipaSuma kadastra informacijas sisttma nav pilns datu komplekts
kadastralas veért€sanas modelu pilnveidoSanas vajadzibam

Risinajumi:

* papildinat Kadastra IS ar inzenierkomunikaciju veidu esamibu nekustama Tpasuma
objektos;

» uzkrat informaciju par zemes geologisko stavokli, datus ieglistot no Latvijas vides,
geologijas un metereologijas centra, pamatojoties uz datu apmainas Iigumu;

= aktualiz€t LIZ kvalitativo noveértéjumu, nosakot to ka valstiski pasakumu.

Otra probléma.
Nekustama 1pasuma tirgus informacijas sisttma tiek uzkrata informacija pilniba
kadastralas veérté€sanas vajadzibam nav izmantojama.

Risinajumi:

= mainit valsts nodevas aprékina bazi un pie TpaSumtiesibu nostiprinasanas
Zemesgramatas valsts nodevu rékinat péc kadastralas vertibas;

= ar normativo aktu noteikt terminu, kura laika p&c darfjuma liguma noslégSanas
nekustama Tpasuma IpasSnieka maina janostiprina Zemesgramata;

= VZD javeicina datu apmaina ar Nekustama ipaSuma kompanijam un Notariem.

Tresa probléema.

Atseviskiem nekustamajiem Tpasumiem noteiktais nekustama TpaSuma lietoSanas mérkis
neatbilst faktiskajai izmantoSanai, ka arT nav noteiktas objektivas nekustama TpaSuma
lietoSanas mérkiem piekritosas platibas.

Risinajumi:

* nepiecieSamas izmainas Ministru kabineta 2006.gada 20.jinija noteikumos Nr.496
»Nekustama 1pasuma lietoSanas mérku klasifikacijas un nekustama ipaSuma lietoSanas
meérku noteikSanas un mainas kartiba” precizak defin€jot nekustama paSuma lietoSanas
meérka noteikSanas un piemeroSanas kartibu;

= izstradajot teritorijas planojumus nemt véra Ministru kabineta 2006.gada 20.jOnija
noteikumos Nr.496 ,,Nekustama paSuma lietoSanas mérku klasifikacijas un nekustama
Ipasuma lietosanas mérku noteikSanas un mainas kartiba” noteikto mérku klasifikaciju.

Ceturta probléma.

Termins ,,kadastralas veért€Sanas modelis” tiek plasi lietots zinatniskos pétijumos un
praktiskaja darbiba nekustama 1paSuma vérte€Sanas joma, taCu nav precizi definéts S1
termina teorétiskais un praktiskais izmantojums.

Risinajums.

Turpmakos teor&tiskos un praktiskos pé€tijumos lietderigi izmantot promocijas darba
autores defingjumu: Kadastralas vértesanas modelis ir kadastralas vertésanas matematiska
viendadojuma izteiksme vai shematisks attéelojums, lai noteiktu nekustamd ipasuma objektu
vertibu, pamatojoties uz to raksturojoSiem raditajiem.
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SLEDZIENI

Autores veiktie pétijumi ir teorétiski un praktiski nozimigi, jo ar iegiitajiem rezultatiem
butiski papildinata uz attistita agraras ekonomikas teorétiska baze.

Izpétita nekustama ipaSuma tirgus un kadastra datu nozime kadastralas vertibas
noteikSana.

Noverteta kadastralas vertibu bazes izstrades procesa noteikto raditdju nozimiba zemes
kadastralaja vertéSana.
Lémuma pienemsSanai par kadastralas vertéSanas modelu ietekméjoso raditaju nozimibu

pielietota un ieteikta hierarhiju analizes metode.

Lémuma pienemSanai par kadastralas vérteéSanas modelu pilnveidoSanas iesp&jam
pielietota un ieteikta faktoru analizes metode.

Publicéto pétijumu rezultati ir praktiski nozimigi lietiSkai izmantoSanai zemes politikas
veidotajiem un stenotajiem

Noteiktas problémas un izstradati priekSlikumi to risinaSanai, kuru izpilde veicinas lauku
un apbiives zemes kadastralas vertéSanas modelu pilnveidoSanu objektivakas kadastralas
vertibas iegiiSana.
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1.pielikums

MazjumparvmuiZas zemnieku saimniecibu noveértéjums arklos

Saimniecibu lielums arklos
maza-
Gadi 1 5/8 3/4 1/2 3/8 1/3 1/4 1/6 | 1/8 1/16 kas
par
1/16
Saimniecibu skaits, par kuram saglabajusas zinas
1607. 52 - - 19 - - - - - - 26
1652. 4 - 7 41 2 3 8 - - - 26
1661. 21 - 2 70 - 2 14 - - - 16
1671. 24 - 1 76 - 2 17 - - - 46
1689. - 1 - 41 - - 147 - 4 2 20
1694. - 1 - 38 - 5 141 1 6 21 33
1729. - - - 4 - 4 40 1 - - 18
1750. - - - 6 3 - 114 - 17 - 7
1760. - 1 - 4 2 - 103 - 3 - 51
1780. 1 - - 13 2 2 144 - 4 1 16
Avots: autores veidota tabula péc Agraras attiecibas Rigas lauku novada 17.-18.gs.



Saimniecibu sadalijums péc vértibas dalderos dazados Vidzemes pagastos 19.gs. 50.gados

2.pielikums

Viena Saimnie- Vértiba dalderos
nosaukuma | cibu 5.9 10-14 15-19 20-24 2529 30-39 40-50 nezinama
Pagasts Gads gl:‘ll?i) 1:1 skaits skaits | % | skaits | % | skaits | % | skaits | % | skaits | % | skaits | % | skaits | % | skaits | %
skaits
Jaunraunas 1855. 29 67 2 3.0 13 19.5 47 70.0 3 4.5 - - - - 1 1.5 1 1.5
Stalbes 1853. 26 37 - - 4 10.8 13 35.1 6 16.3 - - 13 35.1 1 2.7 - -
Kalnamuizas | 1853. 39 114 10 8.7 44 38.6 42 36.8 4 35 2 1.8 2 1.8 1 09 9 7.9
Kolbergas 1850. 31 69 4 5.8 40 58.0 20 29.0 4 5.8 - - - - - 1 1.4
Marsnénu 1855. 32 62 15 242 12 19.3 22 35.5 13 21.0 - - - - - - - -

Avots: autores veidota tabula péc Latvijas agrara vesture (16. — 19.gs.)



Bauskas aprinka pagastu vertibas (1939.)

3.pielikums

Kadastralas vértibas

Saimniecibu Zemes Atseviski Kopa Tirgus Kadastrala
Pagasta skaits veértiba vérteto vertiba vertiba %
nosaukums objektu no tirgus
vertiba veértibas
Ls Ls Ls Ls

Barbeles 302 1443020 36370 1479400 2732810 54.13
Bauskas 355 2033702 62768 2096470 2982100 70.30
Bruknas 136 681570 7270 688840 1016300 67.78
Ceraukstes 457 2619460 13870 2 633 330 3969590 66.34
Codes 275 1712060 11880 1723940 2637000 65.37
lecavas 720 2180090 331100 2511190 4280740 58.66
Islices 392 2771440 23170 2794610 3518350 79.42
Jaunsaules 260 1295410 8760 1304170 1877900 55.07
Kurmenes 250 920010 24250 944260 1688700 55.92
Mezotnes 284 2566480 36800 2603280 4361700 59.69
Misas 267 790160 8150 798310 1465580 55.65
Panemunes 825 1900380 37590 1937970 2565360 75.54
Rundales 353 3053060 51970 3105030 3867650 80.28
Skaistkalnes 409 1235160 237190 1472350 2873900 51.23
Stelpes 234 1185920 22510 1208430 2184700 55.31
Svitenes 280 2304450 30610 2335060 3207960 72.79
Taurkalnes 606 1884610 30540 1915150 3702450 51.72
Vecmuizas 565 2037980 78740 2116720 4036220 52.44
Vecsaules 358 1880050 15040 1895090 3067265 61.78
Zalites 432 1701560 31960 1733520 2933250 59.10

Kopa 7728 36196572 1100538 37297120 58915525 63.30

Avots: autores aprékini péc 1939.gada datiem




Saimniecibu veértibas péc lieluma grupam
Bauskas aprinki

4.pielikums

Saimniecibu Kadastralas vértibas
Zemes Atseviski Kopa Vienas Kadastrala
lielums platiba skaits vertiba % verteto % % saimniecibas Tirgus vertiba vertiba %
? objektu ¢ ° vidgja no tirgus
vertiba vertiba vertibas
Ls %
ha ha Ls Ls Ls Ls
0-1 257.0 633 63800 0.18 484860 44.06 548660 1.47 867 1648515 2.80 33.28
1-2 435.7 293 107545 0.30 83895 7.62 191440 0.51 653 556430 0.94 34.41
2-5 2123.6 618 381182 1.05 116078 10.55 497260 1.33 803 1180270 2.00 42.13
5-10 5925.7 797 1240815 3.43 41205 3.74 1282020 3.44 1609 2389260 4.06 53.66
10-15 17067.0 1313 4126130 11.40 71950 6.54 4198080 11.26 3195 7269000 12.34 57.75
15-20 22066.0 1284 5143130 14.21 124840 11.34 5267970 14.13 4100 8167490 13.86 64.50
20-30 17136.3 714 3310570 9.15 45940 4.17 3356510 9.00 4681 5307850 9.02 63.24
30-50 52560.3 1313 | 12239830 33.81 67220 6.11 12307050 33.00 9359 | 18030170 30.60 68.26
50 —100 45294.5 721 8211150 22.68 55450 15.04 8266610 22.16 11386 | 12225470 20.75 67.62
> 100 5400.9 42 1372420 3.79 9100 0.83 1381520 3.70 32893 2141070 3.63 64.54
168267.0 7728 | 36196572 | 100.00 1100538 | 100.00 37297120 |  100.00 4818 | 58915525 100.00 63.30

Avots: autores aprékini péc 1939.gada datiem




Nekustama ipasuma cenu Iimenis (pret 2008.g.)

S.pielikums

Gads Meénesis noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts noteikts
12.01.2011. | 06.08.2010. | 14.07.2010. | 10.06.09. | 10.05.09. | 15.04.09. | 08.03.09. | 11.02.09. | 18.01.09. | 04.01.09. | 03.12.09.
1.janvaris 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87 0.87
1.februaris 0.79 0.79 0.79 0.79 0.79 0.79 0.79 0.80 0.80 0.80 0.80
1.marts 0.77 0.77 0.77 0.77 0.77 0.77 0.77 0.78 0.78 0.78 0.78
1.aprilis 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.77 0,77
1.maijs 0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.75 0.75
1.janijs 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.72 0.72
2009 [ 1 jalijs 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.61 0.61 0.61 0.61 0.62
1.augusts 0.59 0.59 0.59 0.59 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60
1.septembris 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.59 0.59 0.58 0.59
1.oktobris 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.57
1.novembris 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54
1.decembris 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.54 0.57 0.58
1.janvaris 0.55 0.55 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.55 0.55 0.58
1.februaris 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 0.55 0.54
1.marts 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53
1.aprilis 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53
1.maijs 0.52 0.52 0.52 0.52 0.53
1.janijs 0.53 0.53 0.52 0.50
2010 [ jalijs 0.51 0.50
1.augusts 0.51
1.septembris 0.51
1.oktobris 0.50
1.novembris 0.50
1.decembris 0.51

Avots: autores aprékini




6.pielikums

Darijumu skaits
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Avots: autores veidots grafiks péc Zemesgramatas datiem



Lauksaimnieciba izmantojamas zemes bazes vertibas lauku apvidos (Ls/ha)

N. p. Administrativais iedalijjums Vértibu zonas Kvalitates grupas
k. numurs
Pasvaldiba Teritoriala vieniba Kods | II 11 v v V1

188. | Jelgavas nov. Elejas pag. 0540248 1-0540248-004 500 550 620 680 750 810
189. | Jelgavas nov. Gladas pag. 0540252 1-0540252-001 650 700 760 830 920 1000
190. Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 1-0540256-004 500 550 620 680 750 810
191. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 1-0540258-007 360 430 460 530 600 670
192. Jelgavas nov. Lielplatones pag. 0540260 1-0540260-004 500 550 620 680 750 810
193. | Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 1-0540262-004 500 550 620 680 750 810
194. Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 1-0540270-004 500 550 620 680 750 810
195. | Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 1-0540274-004 500 550 620 680 750 810
196. | Jelgavas nov. Svétes pag. 0540282 1-0540282-003 550 600 670 730 800 880
197. | Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 1-0540286-007 360 430 460 530 600 670
198. | Jelgavas nov. Vilces pag. 0540290 1-0540290-004 500 550 620 680 750 810
199. Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 1-0540292-004 500 550 620 680 750 810
200. | Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 1-0540296-003 550 600 670 730 800 880

Avots: pec MK 2010.gada 15.junija noteikumiem Nr.537

7.pielikums



Meza zemes bazes vértibas lauku apvidos (Ls/ha)

7.pielikuma turpinajums

N. p. Administrativais iedalijums Veértibu zonas Kvalitates grupas
k. numurs
Pasvaldiba Teritoriala vieniba Kods II I v
1 2 3 4 5 6 7 8 9
188. Jelgavas nov. Elejas pag. 0540248 2-0540248-002 45 70 145 215
189. Jelgavas nov. Glidas pag. 0540252 2-0540252-002 45 70 145 215
190. Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 2-0540256-002 45 70 145 215
191. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 2-0540258-001 50 80 160 240
192. Jelgavas nov. Lielplatones pag. 0540260 2-0540260-003 40 65 130 195
193. Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 2-0540262-002 45 70 145 215
194. Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 2-0540270-002 45 70 145 215
195. Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 2-0540274-003 40 65 130 195
196. Jelgavas nov. Svétes pag. 0540282 2-0540282-002 45 70 145 215
197. Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 2-0540286-001 50 80 160 240
198. Jelgavas nov. Vilces pag. 0540290 2-0540290-003 40 65 130 195
199. Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 2-0540292-002 45 70 145 215
200. Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 2-0540296-003 40 65 130 195

Avots: pec MK 2010.gada 15 jiinija noteikumiem Nr.537



Dzivojamas apbiives nekustamo TpaSumu grupas zemes bazes vértibas (Ls/m?)

7.pielikuma turpinajums

Nekustama ipaSuma lieto§anas mérka

nosaukums/kods
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Pasvaldiba Teritoriala vieniba Kods 0601 0701 0702 0703 0704

1 2 3 4 5 7 8 9 10 11
586. | Jelgavas nov. Elejas pag. 0540248 3-544800-002 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
587. | Jelgavas nov. Gludas pag. 0540252 3-545200-001 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
588. | Jelgavas nov. Gluadas pag. 0540252 3-545200-002 1.60 1.60 1.80 1.80 1.80
589. | Jelgavas nov. Gladas pag. 0540252 3-545200-003 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
590. | Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 3-545600-001 2.40 2.40 2.80 2.80 2.80
591. | Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 3-545600-002 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
592. | Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541211-001 1.60 1.60 1.80 1.80 1.80
593. | Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-002 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
594. | Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-003 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
595. | Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-004 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
596. | Jelgavas nov. Lielplatones pag. 0540260 3-546000-001 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
597. | Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 3-546200-001 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
598. | Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 3-546200-002 1.60 1.60 1.80 1.80 1.80
599. | Jelgavas nov. Livberzes pag. 0540262 3-546200-003 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85




7.pielikuma turpinajums

1 2 3 4 5 7 8 9 10 11
600. | Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-001 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
601. | Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-002 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
602. | Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-003 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
603. | Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-001 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
604. | Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-002 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
605. | Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-003 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
606. | Jelgavas nov. Svétes pag. 0540282 3-548200-001 2.00 2.00 2.20 2.20 2.20
607. | Jelgavas nov. Svetes pag. 0540282 3-548200-002 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
608. | Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-001 2.00 2.00 2.20 2.20 2.20
609. | Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-002 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
610. | Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-003 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
611. | Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-004 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
612. | Jelgavas nov. Vilces pag. 0540290 3-549000-001 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45
613. | Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 3-549200-001 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
614. | Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 3-549200-002 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
615. | Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 3-549600-001 1.30 1.30 1.40 1.40 1.40
616. | Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 3-549600-002 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85

Avots: pec MK 2010.gada 15 jiinija noteikumiem Nr.537



7.pielikuma turpinajums

Dzivojamas apbiives nekustamo TpaSumu grupas zemes bazes vértibas (Ls/m?)

Nekustama ipaSuma lietoSanas mérka
nosaukums/kods
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Pasvaldiba Teritoriala vieniba Kods 0601 0701 0702 0703 0704
88. Jelgava 0090000 3-090000-001 10.00 10.00 12.00 13.00 13.00
89. Jelgava 0090000 3-090000-002 6.50 6.50 7.50 8.00 8.00
90. Jelgava 0090000 3-090000-003 4.00 4.00 4.50 5.00 5.00
91. Jelgava 0090000 3-090000-004 3.20 3.20 3.50 4.00 4.00
92. Jelgava 0090000 3-090000-005 5.00 5.00 5.50 6.00 6.00
93. Jelgava 0090000 3-090000-006 3.20 3.20 3.50 4.00 4.00
94. Jelgava 0090000 3-090000-007 4.80 4.80 5.50 6.00 6.00
95. Jelgava 0090000 3-090000-008 6.50 6.50 7.50 8.00 8.00
96. Jelgava 0090000 3-090000-009 3.50 3.50 4.00 4.50 4.50

Avots: péc MK 2010.gada 15 jiinija noteikumiem Nr.537



Zemes bazes vertibas pilsétas

nekustama IipaSuma lietoSanas mérkiem no mérku grupam
sLauksaimniecibas zeme” un ,,Udens objektu zeme” (Ls/mz)

7.pielikuma turpinajums

Nekustama ipaSuma lietoSanas meérka

nosaukums/kods
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Pasvaldiba Teritoriala Kods 0101 0301 0302 0303
vieniba
| 3. | Jelgava | - | 0090000 1-0090000-017 0.30 0.30 0.30 0.30

Avots: pec MK 2010.gada 15.junija noteikumiem Nr.537



7.pielikuma turpinajums

Dzivojamas apbiuives nekustamo TpaSumu grupas zemes standartplatibas (m?)
un standartplatibu korekcijas koeficienti

Nekustama IipaSuma
lietoSanas mérka
nosaukums
Administrativais iedalijjums Individualo
dzivojamo maju
o apbiive
Nr. p. Vertibu zonas
k. numurs 0601
Administrativais iedalijums uz 01.07.2009. « 2
g :
g | E
£ e8¢
Pasvaldiba Teritoriala vieniba Kods 5 RS
< < 2 9
= R
& s3538
) n 2 2
1 2 3 4 5 6 7
88. Jelgava - 0090000 3-090000-001 1500 0.6
89. Jelgava - 0090000 3-090000-002 1500 0.6
90. Jelgava - 0090000 3-090000-003 1500 0.6
91. Jelgava - 0090000 3-090000-004 1500 0.6
92. Jelgava - 0090000 3-090000-005 1500 0.6
93. Jelgava - 0090000 3-090000-006 1500 0.6
94. Jelgava - 0090000 3-090000-007 1500 0.6
95. Jelgava - 0090000 3-090000-008 1500 0.6
96. Jelgava - 0090000 3-090000-009 1500 0.6

Avots: péc MK 2010.gada 15 jiinija noteikumiem Nr.537



7.pielikuma turpinajums

Dzivojamas apbiives nekustamo IpaSumu grupas zemes standartplatibas (m?)
un standartplatibu korekcijas koeficienti

1 2 3 4 5 6 7
585. Jelgavas nov. Elejas pag. 0540248 3-544800-001 2000 0.5
586. Jelgavas nov. Elejas pag. 0540248 3-544800-002 2000 0.6
587. Jelgavas nov. Gludas pag. 0540252 3-545200-001 2000 0.5
588. Jelgavas nov. Gliidas pag. 0540252 3-545200-002 2000 0.5
589. Jelgavas nov. Gluadas pag. 0540252 3-545200-003 2000 0.5
590. Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 3-545600-001 2000 0.4
591. Jelgavas nov. Jaunsvirlaukas pag. 0540256 3-545600-002 2000 0.5
592. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541211-001 1500 0.7
593. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-002 2000 0.6
594. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-003 2000 0.6
595. Jelgavas nov. Kalnciema pag. 0540258 3-541231-004 2000 0.6
596. Jelgavas nov. Lielplatones pag. 0540260 3-546000-001 2000 0.5
597. Jelgavas nov. Livberzes pag. 0540262 3-546200-001 2000 0.4
598. Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 3-546200-002 2000 0.4
599. Jelgavas nov. Livbérzes pag. 0540262 3-546200-003 2000 0.5
600. Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-001 2000 0.5
601. Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-002 2000 0.5
602. Jelgavas nov. Platones pag. 0540270 3-547000-003 2000 0.5
603. Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-001 2000 0.5
604. Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-002 2000 0.5
605. Jelgavas nov. Sesavas pag. 0540274 3-547400-003 2000 0.6
606. Jelgavas nov. Svetes pag. 0540282 3-548200-001 2000 0.4
607. Jelgavas nov. Svétes pag. 0540282 3-548200-002 2000 0.5
608. Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-001 2000 0.5
609. Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-002 2000 0.5
610. Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-003 2000 0.5
611. Jelgavas nov. Valgundes pag. 0540286 3-548600-004 2000 0.6
612. Jelgavas nov. Vilces pag. 0540290 3-549000-001 2000 0.8
613. Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 3-549200-001 2000 0.5
614. Jelgavas nov. Vircavas pag. 0540292 3-549200-002 2000 0.6
615. Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 3-549600-001 2000 0.5
616. Jelgavas nov. Zalenieku pag. 0540296 3-549600-002 2000 0.5

Avots: pec MK 2010.gada 15.junija noteikumiem Nr.537




8.pielikums

ANKETA
Ladzam  JUs piedalities Pétijuma par zemes kadastralo vértibu
ietekméjosiem raditajiem. Pétijumda ieglitie rezultati tiks izmantoti
promocijas darba ,Kadastrdlds vértéSanas modelu pilnveidosSana”.
Tevelciet krustinu(vali iekrdsojiet) viend no izvélétajiem atbilZu variantiem

vai ierakstiet nepieciesamo informaciju. Gadijumos, kad bias iespéjami vairaki
atbilzu varianti pie jautdajuma izklasta tas tiks atziméts.

PasSvaldibas nosaukums

1.Kada 1ir Jisu pasvaldibas ©pagastu lauksaimnieciba izmantojamas
zemes (LIZ) platiba, lauksaimniecibd izmantojamas zemes meliorétda platiba,
t.sk. darbojoSos melioradcijas sistému platiba(ja ir informacija)?

t.sk. darbojo3as

Pasvaldibas LIZ Meliorétas LIZ melioracijas
pagasts Sistémas
ha ha ha

2.Vai noteiktais Jisu paSvaldibas pagastu vidéjais lauksaimnieciba

izmantojamas zemes kvalitativais novértéjums ballés, péc Jisu domam, ir
atbilstoSs 31 briZa situacijai?

[lsamazinadjies par vairak k& 10 ballém

[Jsamazindjies par 5 - 10 ballém

[lsamazindjies, bet ne vairak ka par 5 ballém

[Jatbilstoss

[paaugstindjies, bet ne vairak ka par 5 ballém

[lpaaugstinajies par 5 - 10 ballém

[Jpaaugstindjies par vairak ka 10 ballém

3.Vai nepiecie3ams aktualizét lauksaimnieciba izmantojamas =zemes
kvalitativo novértéjumu?
[Inav nepieciesSams aktualizét
[lJaaktualizé ar valsts méroga pasakumu kompleksu
[Jjaaktualizé péc nekustamda ipaSuma ipasSnieka(u) iniciativas
lcits veids

4.Vai Jisu pasSvaldibas teritorija atrodas karsta kriteni (karsta
kritenis ir dabiskas izcelsmes reljefa formas, kas veidojuSas, Jgeologiska pamatieZu
noardiSanas rezultatd iegristot wvai 1léni noséZoties =zemes virskartai virs pazemes
tuk8uma, veidojot virszemes bedri) ?
[Iné
ja

Ja atbilde ir ,3a”, tad, 1liddzu, noradiet pagasta nosaukumu, nekustama
ipaSuma skaitu, kuros ir izveidojuSies karsta kriteni, aptuvenu to aiznemto
platibu




5.Vai blitu nepiecieSams
vértésanas vajadzibam?
[lnav nepiecie3ams

veikt

zemes

geologisko

[Jjaveic ar valsts méroga pasakumu kompleksu

[Jjaveic péc nekustama ipasSuma ipasnieka (u)

[lcits veids

8.pielikuma turpinajums

izpéti

iniciativas

kadastralas

6.Kads ir JjGsu viedoklis par Jisu pasvaldibd esoso nekustamo Iipasumu

noteiktiem Nekustama
noteiksSanas vajadzibam?

[atbilst
[latbilst,
Hatbilst,

IpaSuma

ar nelieliem iznému
ar nelieliem iznému

lietosanas

miem,
miem,

mérkiem

kadastralas

vértibas

kas paaugstina kadastralo vértibu
kas pazemina kadastralo vértibu

7.Kadi raditaji janem véra nosakot lauku zemes kadastralo vértibu?

Bitiski Daléeji Daléji Neietekmé
AtbilZu varianti ietekmé ietekmé, ietekmé,
( ielikt krustinu pretim bet nav Jjanem
izvélétajai atbildei katra janem véra
1inija) veéra
LIZ kvalitativais novértéjums
Meza zemes kvalitativais
noveértéjums
Apgrttinajumi
Piesarnojums
Nekustama ipasuma tirgus

situacijas raditaji

Zemes lietoSanas veidi

Pagalms ar dzivojamo maju

Pagalms ar saimnieciskaja darbiba
izmantojamam bivém

Citi raditadji (noradiet kadi)

8.Kadi raditaji janem véra nosakot apbives zemes kadastralo vértibu?

Atbilzu varianti
( ielikt krustinu pretim
izvélétajai atbildei katra
linija)

Bttiski
ietekmé

Daléji
ietekmé,
bet
janem
vVeéra

Daléji
ietekme,
nav janem

Vvéra

Neietekmé

Apblives zemes lietoSanas mérkis

Apgritinajumi

Piesarnojums

Inzenierkomunikaciju
nodro3inajums

Geologiskie apstakli

Sociald infrastruktira

Nekustama IpaSuma
situacijas raditaji

tirgus

Citi raditaji(noradiet kadi)

Datums:

Pateicos par Jisu atvéléto laiku anketas aizpildisSana!




9.pielikums

APBUVES KADASTRALAS VERTESANAS RADITAJU ANALIZE

Respondentu vertéjums par apbiives zemes kadastralas verteSanas raditajiem
Pierigas regiona

Nekustama pasuma
tirgus situacija
Sociala

infrastruktiira

Geologiskie apstakli

Inzenierkomunikaciju
nodro$inajums

Piesarnojums

Apgritinajumi

Apbiives zemes
lietoSanas merkis

0% 20% 40% 60% 80% 100%

[J Bitiski ietekmé 2 Dalgji ietekmg, bet janem vera
@ Dalgji ietekmg, nav janem vera Neietekmé

Avots: autores pétijums, izvértéjot katru gadijumu n=24

Respondentu vertéjums par apbiuives zemes kadastralas vérteSanas raditajiem
Zemgales regiona

Nekustama ipauma
tirgus situacija
Sociala

infrastruktira |

Geologiskie apstakli
InZenierkomunikaciju |
nodro$inajums

Piesarnojums

Apgriitinajumi
Apbiives zemes |
lietoSanas merkis

0% 20%  40% 60%  80%  100%

(3 Butiski ietekmé Dalgji ietekmé, bet janem vera
@ Dalgji ietekmg, nav janem véra Neietekmé

Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu n=16



9.pielikuma turpinajums

Respondentu vértéjums par apbiives zemes kadastralas vertéSanas raditajiem

Kurzemes regiona

Nekustama Ipa§uma |
tirgus situacija
Sociala

infrastruktiira : =

Geologiskie apstakli

InZenierkomunikaciju |

nodro§inajums
Piesarnojums

Apgritinajumi

Apbiives zemes |

lietoSanas merkis

0%

I Batiski ietekmé

@ Dalgji ietekmé, nav janem vera

Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu n=12

20%

40%

Neietekmée

60%

80%  100%

@@ Dalgji ietekmé, bet janem vera

Respondentu vértéjums par apbiives zemes kadastralas vértéSanas raditajiem

Latgales regiona

Nekustama fpasuma T T T T T T e T

tirgus situacija
Sociala
infrastruktiira |
Geologiskie apstakli

InZenierkomunikaciju |

nodro§inajums

Piesarnojums

Apgriitinajumi

Apbiives zemes |

lietoSanas merkis

0%

[ Batiski ietekmé

® Dalgji ietekmé, nav janem vera

Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu n=14

20%

40%

F Neietekme

60%

80%  100%

¥ Dalgji ietekmg, bet janem vera



9.pielikuma turpinajums

Respondentu vértéjums par apbiives zemes kadastralas vertéSanas raditajiem
Vidzemes regiona

Nekustama ipasuma

Y

tirgus situacija
Sociala
infrastrukttira |
Geologiskie apstakli

InZenierkomunikaciju |

nodro§inajums

Piesarnojums

Apgritinajumi

Apbiives zemes |

lietoSanas merkis

0%

[ Batiski ietekmé

@ Dalgji ietekmé, nav janem vera

Avots: autores petijums, izvertéjot katru gadijumu n=21

20%

40%

Fl Neietekmé

60%

80%  100%

¥l Dalgji ietekmg, bet janem vera



10.pielikums

LAUKU ZEMES KADASTRALAS VERTESANAS RADITAJU ANALIZE
Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas veértéSanas raditajiem
Pierigas regiona

Nedzivojamas ekas ietekme

Dzvojamas majas fetekme [©iin T LA

Zemes lieto$anas veidi
Nekustama ipasuma tirgus situacijas raditaji
Piesarnojums

Apgritinajumi

Meza zemes kvalitativais novertgjums

LIZ kvalitativais novertgjums |31 A

0%  20% 40% 60% 80%  100%

[3 Butiski ietekme Dalgji ietekmé, bet janem vera
® Dalgji ietekmg, nav janem vera @ Neietekme

Avots: autores pétijums, izvértejot katru gadijumu n=24

Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas veértéSanas raditajiem
Zemgales regiona

Nedzivojamas &kas ietekme

Dzivojamas majas ietekme

Zemes lietoSanas veidi
Nekustama Ipauma tirgus situacijas |
radwtaji

Piesarnojums

Apgriitinajumi

Meza zemes kvalitativais novértéjums ---------------------------------------------------------- |

LIZ kvalitativais novertgjums [l

0% 20%  40%  60% 80%  100%

[J Bitiski ietekme @ Dalgji ietekmg, bet janem vera

B Dalgji ietekmé, nav janem vera # Neietekme

Avots: autores pétijums, izvértéjot katru gadijumu n=16



10.pielikuma turpinajums

Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas vertésanas raditajiem
Kurzemes regiona

Nedzivojamas €kas ietekme

Dzivojamas majas ietekme

Zemes lietoSanas veidi

Nekustama ipa§uma tirgus situacijas raditaji
Piesarmojums

Apgritinajumi

Meza zemes kvalitativais novert&jums

LIZ kvalitativais novertgjums :::

0%
) Butiski ietekmé

# Dalgji ietekmé€, nav janem véra

20%  40% 60%  80%  100%

r4 Dalgji ietekmé, bet janem vera

&1 Neietekmé

Avots: autores pétijums, izvértejot katru gadijumu n=12

Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas veértéSanas raditajiem
Latgales regiona

Nedzivojamas €kas ietekme
Dzivojamas majas ietekme

Zemes lietoSanas veidi

Nekustama fpasuma tirgus situacijas |

raditaji ]
Piesarnojums

Apgritinajumi

Meza zemes kvalitativais novertgjums

LIZ kvalitativais novert&jums

0% 20%

[ Buatiski ietekmé

B Dalgji ietekm@, nav janem vera

40%  60% 80%  100%

¥l Dalgji ietekmg, bet janem vera

£3 Neietekme

Avots: autores pétijums, izvértéjot katru gadijumu n=14



10.pielikuma turpinajums
Respondentu vértéjums par lauku zemes kadastralas vertésanas raditajiem
Vidzemes regiona

Nedzivojamas €kas ietekme

Dzivojamas majas ietekme

Zemes lietoSanas veidi

Nekustama fpa§uma tirgus situdcijas |

raditaji
Piesarnojums
Apgritingjumi 5555 A
Meza zemes kvalitativais novertgjums [:5inEnEETEEEEEED TR E T ET L EE ]
LIZ kvalitativais novertgjums |55 nn T n T n
0% 20%  40%  60% 80%  100%
[ Batiski ietekme Dalgji ietekmg, bet janem vera
R Dalgji ietekmg, nav janem vera K Neietekme

Avots: autores pétijums, izvértéjot katru gadijumu n=21



11.pielikums

Apbiives zemes kadastrala novértéjuma Kkritériju nozime ekspertu vertéjuma

Eksperta A vert&jums péc kriteriju grupam

o ) @
2 2, s E | E
= 'S (] =y
O o (= Qeh) @ <
%) = o < (=¥
5 g g S g S| € p Prioritates | Geometriskais
e s N i< = 9= o R= g .
Kriteriju grupas @z K= g é k= “%0 2 S & | vektors videjais
> .2 h=| o .8 @ 2 = .2 25
=NtvS = 1S =) 8 = s 5 2 %
O = an 72) Q [} Q i
FE| F| & EE| E|&E| 2%
Apbuves zemes
lietosanas mérkis 1 9 9 9 9 9 9 0.,30 2.77
Apgritinajumi 1/9 1 5 5 3 3 3 0.09 0.84
Piesarnojums 1/9 1/5 1 7 5 1 2 0.06 0.57
Inzenierkomunikaciju
nodros§inajums 1/9 1/5 1/7 1 1 5 5 0.29 2.61
Geologiskie apstakli 1/9 1/3 1/5 1 1 5 1 0.15 1.39
Socialas infrastruktiras
Itmenis 1/9 1/3 1 /5] 1/5 1 2 0.04 0.38
Nekustama Tpasuma
tirgus situacija 1/9 1/3 1/2 1/5 1 1/2 1 0.06 0.55
SA | 0.20 1.00 9.10
Amax 8.56
ST 0.26
SV 1.32

Avots: autores veidots




11.pielikuma turpindjums

Eksperta B vértejums péc kritériju grupam

172) ia 2]
2 s, | &
2 2 | S| E |3
5 3 2| E £
= ¥4 % | 2 5
g 2| .| Ez| 2| 2 | &
a§ =] g g % E = o Prioritates | Geometriskais
Kritériju grupas 2 ‘g 'g % ‘g “%D '% € o | vektors vidéjais
> wn = o . S» .9 s @ 2=
=3 = 1S s 2 S 8 = 28
o = =h) 172} 9 ..E RS o v
2| 2| £|2%| 2| 3E| 22
Apbuves zemes
lietoSanas merkis 1 5 5 5 5 5 0.45 3.97
Apgritinajumi 1/5 1 3 1/3 ] 1/4 1 7 0.10 0.86
Piesarnojums 1/5 1/3 1 3 1 2 5 0.12 1.10
InZenierkomunikaciju
nodro$indjums 1/5 3 1/3 1 2 5 7 0.14 1.21
Geologiskie apstakli 1/5 4 1 1/2 1 1/3 1 0.08 0.75
Socialas infrastruktiiras
limenis 1/5 1 1/2 1/5 3 1 1 0.07 0.67
Nekustama tpasuma
tirgus situacija 1/5 1/7 1/5 1/7 1 1 1 0.04 0.36
SA | 019 1.00 8.93
Amax 8.47
SI 0.25
SV 1.32

Avots: autores veidots




11.pielikuma turpindjums

Eksperta C vértejums pec kritériju grupam

172) ia 2]
2 2 & £ =
5 3 2| E £
= ¥4 % | 2 5
g 2| .| Ez| 2| 2 | &
a§ =] g g % E = o Prioritates | Geometriskais
Kritériju grupas 2 ‘g 'g % ‘g “%D '% € o | vektors vidéjais
> @ = " O sm 9 s .2 >? =
=3 = 1S s 2 S 8 = 28
o = =h) 172} 9 ..E RS o v
2| E| E|EE| E|&E| 243
Apbuves zemes
lietoSanas merkis 1 4 3 3 1 2 0.26 2.43
Apgritinajumi 1/4 1 1 /7] 1/5 4 5 0.08 0.76
Piesarnojums 1/7 1 1 /5] 1/5 1/2 1/2 0.04 0.39
InZenierkomunikaciju
nodro$indjums 1/3 7 5 1 7 5 5 0.32 2.97
Geologiskie apstakli 1/3 5 5 1/7 1 3 5 0.16 1.51
Socialas infrastruktiiras
limenis 1 1/4 2 /5] 1/3 1 2 0.07 0.68
Nekustama tpasuma
tirgus situacija 1/2 1/5 2 /5] 1/5 1/2 1 0.05 0.45
SA | 027 1.00 9.20
Amax 9.10
SI 0.35
SV 1.32

Avots: autores veidots




11.pielikuma turpindjums

Eksperta D vértéjums péc kriteriju grupam

o = @
g 21 o 50
< o < -B
7% = < = A
% g ) B <
2 ' .| 58| 2| 2 g
g = g g E § LE o Prioritates | Geometriskais
Kritériju grupas 2 'E ‘g f‘; 'g %’3 '% % < | vektors videjais
> © = e R L s .2 2=
1= E = = 8 =] s g 3 .8
O en 7] ] [} 5]
22| & 2| 2%z 8E| 2%
Apbiives zemes
lietoSanas merkis 1 9 7 7 5 3 0.43 4.42
Apgritinajumi 1/9 1 5 1/3 3 3 5 0.13 1.35
Piesarnojums 1/7 1/5 1 /7] 1/7 2 1/3 0.03 0.33
Inzenierkomunikaciju
nodro§inajums 1/7 3 7 1 3 7 5 0.22 2.27
InZeniergeologiskie
apstakli 1/5 1/3 7 1/3 1 1 3 0.09 0.90
Socialas infrastruktiiras
ITmenis 1/5 1/3 1/2 1/7 1 1 2 0.05 0.51
Nekustama ipasuma
tirgus situacija 1/3 1/5 3 1/5] 1/3 1/2 1 0.05 0.49
SA | 023 1.00 10.28
Amax 8.83
SI 0.31
SV 1.32

Avots: autores veidots



11.pie