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Ministru kabineta noteikumu projekta

„Grozījumi Ministru kabineta 2006.gada 18.aprīļa noteikumos Nr.305

“Kadastrālās vērtēšanas noteikumi”” 
sākotnējās ietekmes novērtējuma ziņojums (anotācija)
	I. Tiesību akta projekta izstrādes nepieciešamība

	1.
	Pamatojums
	Ministru kabineta noteikumu projekts „Grozījumi Ministru kabineta 2006.gada 18.aprīļa noteikumos Nr.305 „Kadastrālās vērtēšanas noteikumi”” (turpmāk – noteikumu projekts) ir izstrādāts, pamatojoties uz Nekustamā īpašuma valsts kadastra likuma 66.panta trešo daļu.

	2.
	Pašreizējā situācija un problēmas
	1) Ēku kadastrālā vērtēšana

Atbilstoši likumam „Par nekustamā īpašuma nodokli” no 2010.gada ar nekustamā īpašuma nodokli apliek arī dzīvojamās mājas, līdz ar to nepieciešams pilnveidot ēku kadastrālās vērtības aprēķinu, lai nodrošinātu kvalitatīvāku, nekustamā īpašuma cenām atbilstošāku kadastrālo vērtību un taisnīgāku nodokļu sadalījumu starp nodokļu maksātājiem. 

Pašlaik, aprēķinot ēkas kadastrālo vērtību, tiek izvērtēts tikai ēkas novietojums (zona), ēkas tips, ēkas kopējā platība un ēkas fiziskais stāvoklis (sienas, pamati, pārsegumi, jumts). 

Esošais aprēķina modelis nedod iespēju vienas zonas robežās noteikt atšķirīgas kadastrālās vērtības viena tipa ēkām ar dažādu labiekārtojumu (elektrība, kanalizācija). Rezultātā veidojas situācija, ka ēkas bez labiekārtojuma pēc savas kadastrālās vērtības ir līdzvērtīgas ēkām ar labiekārtojumu. 

Tāpat esošais modelis nedod iespēju samazināt vērtību ēkām, kurām lielu kopplatības daļu aizņem ārtelpas (terases, nojumes, balkoni) vai pagrabi, kaut gan nekustamā īpašuma tirgus datu analīze uzrāda, ka ārtelpu viena m2 vērtība ir vidēji par 70%, bet pagrabiem – par 40%  zemāka nekā viena m2 vērtība iekštelpai ar apdari. Pašreizējais ēku vērtēšanas modelis nedod iespēju vienā ēkā atšķirīgi izvērtēt dažādas telpu grupas (piemēram – dzīvoklis, birojs, garāža, pagrabs) un stāva ietekmi, kas ir būtiski, lai precīzi noteiktu dzīvokļu īpašumu kadastrālās vērtības, jo nekustamā īpašuma tirgus informācija uzrāda, ka dzīvojamās telpas pirmajā stāvā un īpaši pagrabstāvā ir ar daudz zemāku vērtību.
2) Lauku zemes vērtēšana

Analizējot kadastrālo vērtību atbilstību nekustamā īpašuma tirgus informācijai, ir konstatēts, ka nepieciešami pilnveidojumi lauku zemes kadastrālās vērtības aprēķina modelī, mainot lauksaimniecībā izmantojamās zemes iedalījumu kvalitātes grupās, nodalot ļoti sliktas, ar krūmiem apaugušas ganības, no zemākās kvalitātes aramzemes. Tāpat konstatēts, ka, aprēķinot lauku zemes pārējo zemju (purvi, krūmi, smiltāji, u.c.) vērtību teritorijās, kurās lauksaimniecībā izmantojamās zemes vērtību līmenis ir augsts, vērtība veidojas augstāka nekā attiecīgās teritorijas meža zemju vērtība, kā rezultātā nepieciešams pilnveidot pārējo zemju vērtēšanu, šādām zemēm piemērojot zemākā līmeņa bāzes vērtību.
3) Apbūves zemes vērtēšana
Ministru kabineta noteikumu projekts „Grozījumi Ministru kabineta 2006.gada 20.jūnija noteikumos Nr.496 „Nekustamā īpašuma lietošanas mērķu klasifikācija un nekustamā īpašuma lietošanas mērķu noteikšanas un maiņas kārtība”” paredz nekustamā īpašuma lietošanas mērķu klasifikatoru papildināt ar jauniem nekustamā īpašuma lietošanas mērķiem, kas nosakāmi neapgūtai apbūves zemei. Lai jaunos nekustamā īpašuma lietošanas mērķus varētu izmantot kadastrālajā vērtēšanā, sākot ar 2011.gadu,  Ministru kabineta 2006.gada 18.aprīļa noteikumu Nr.305 „Kadastrālās vērtēšanas noteikumi” (turpmāk – noteikumi Mr.305) noslēguma jautājumos jānosaka, kādu zemes bāzes vērtību jaunajiem nekustamā īpašuma lietošanas mērķiem – neapgūtai apbūves zemei – piemēros 2011.gadā.
4) Ēku datu aktualizācijas kārtība 

Ēku datu aktualizācijas kārtība ir noteikta Ministru kabineta 2007.gada 20.marta noteikumos Nr.182.„Noteikumi par nekustamā īpašuma objekta noteikšanu” (turpmāk – Noteikumi Nr.182), kas piemērojami līdz 2011.gada 1.jūnijam, jo, atbilstoši Nekustamā īpašuma valsts kadastra likumam, ir jāizdod jauni noteikumi. Savukārt, ieviešot pilnveidotos ēku kadastrālās vērtēšanas modeļus, nepieciešams pilnveidot kārtību, kādā kadastrālās vērtēšanas vajadzībām ēku īpašnieki var aktualizēt ēku datus Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā (turpmāk – Kadastra informācijas sistēma), sākot ar 2011.gada 1.janvāri. Tāpēc Noteikumu Nr.305 noslēguma jautājumos jānosaka ēku datu aktualizācijas kārtība, kas būs piemērojama līdz stāsies spēkā Ministru kabineta noteikumi, kas aizstās Noteikumus Nr.182 – 2011.gada 1.jūnijam. Nepieciešamie grozījumi:

· iespēja ievadīt datus no vecajām inventarizācijas lietām (lietas, kas nav reģistrētas Kadastra informācijas sistēmā), ja īpašnieks apliecina, ka ēkai nav veikta pārbūve;

· ziņu iesniegšana par labiekārtojumu esamību – neesamību;
· telpu (garāža, šķūnis, kūts) nosaukumu aktualizēšanas iespēja.

Papildus nepieciešams noteikt iespēju Valsts zemes dienestam aktualizēt informāciju par labiekārtojumu „elektroapgāde” savrupmājās. Analizējot Kadastra informācijas sistēmā reģistrētos datus par labiekārtojumiem, konstatēts, ka ir daļa savrupmāju, kurām ir reģistrēti labiekārtojums „kanalizācija”, bet nav labiekārtojums „elektrība”. Tāda situācija izveidojusies gadījumos, ja ēkas uzmērīšana veikta pirms tās nodošanas ekspluatācijā, kad vēl ēkai nav izbūvēta elektroapgāde.
5) Citi grozījumi.
Noteikumi Nr.305 noteic, ka vienas nekustamā īpašuma grupas zonējumu izstrādā reizi četros gados. Pirmreizējie visu grupu zonējumi ir izstrādāti. Aktualizējot kādas grupas zonējumu un mainot zonu robežu, atsevišķos gadījumos veidojas situācija, ka zonējumu ārējās robežas krustojas un attiecīgi nav iespējas nodrošināt zemes bāzes vērtību saderību starp dažādām apbūves grupām. Ņemot vērā apstākli, ka vienā zemes vienībā var būt noteikti lietošanas mērķi no visām apbūves grupām, lai nodrošinātu precīzu vērtību nepieciešams   papildināt noteikumus Nr.305 ar nosacījumu, ka apbūves nekustamo īpašumu grupu vērtību zonējumu robežas nedrīkst savstarpēji krustoties. Lai to ievērotu vietās, kur robežas krustojas, izstrādājot vienas apbūves nekustamo īpašumu grupas zonējumu, precizē pārējo apbūves zonējumu robežu,  negaidot attiecīgā zonējuma aktualizācijas gadu – veic tehnisko zonu robežu saskaņošanu. 

	3.
	Saistītie politikas ietekmes novērtējumi un pētījumi
	Projekts šo jomu neskar.

	4.
	Tiesiskā regulējuma mērķis un būtība
	Noteikumu projekts paredz šādus grozījumus noteikumos Nr.305:

1) attiecībā uz ēku kadastrālo vērtēšanu
V.sadaļā „Ēku kadastrālo vērtību bāzes izstrāde”:
Noteikt (42.1 punkts), ka, atkarībā no ēku vērtību ietekmējošo rādītāju izvērtēšanas detalizācijas pakāpes, ēkas, ņemot vērā ēkas galveno lietošanas veidu un dzīvojamo telpu grupu esamību,  iedala trīs ēku grupās: 

· savrupmājas;

· daudzfunkcionālās ēkas;

· citas nedzīvojamās ēkas.

Katrai ēku grupai atbilstošie ēku galvenie lietošanas veidi un nosacījumi noteikti 19.pielikumā.

Savrupmāju grupā ir viena dzīvokļa māju un divu dzīvokļu mājas tipu grupas ēkas.

Daudzfunkcionālo ēku grupā ir ēkas, kurām galvenais lietošanas veids ir: 

· „Triju vai vairāku dzīvokļu mājas”,

· „Viesnīcu ēkas” (izņemot „Dienesta viesnīcas”); „Biroju ēkas” „Vairumtirdzniecības un mazumtirdzniecības ēkas” pie nosacījuma, ja ēkā ir vismaz viena dzīvojamā telpu grupa;

· pārējās nedzīvojamās ēkas, ja dzīvojamo telpu grupu platību summa ir lielāka nekā ēkas galvenajam lietošanas veidam atbilstošo telpu grupu platība.

Lai noteiktu ēku tipu bāzes vērtības, noteikt, ka, analizējot nekustamā īpašuma tirgus darījumus un nosakot bāzes vērtības, ņem vērā attiecīgai ēku grupai izvērtējamos ēku vērtību ietekmējošos rādītājus (46.1punkts). Savukārt, lai novērtētu daudzfunkcionālās ēkas vienlaikus ar ēku  bāzes vērtību noteikšanu, nosaka  bāzes vērtību dzīvojamām telpu grupām un komerciālas  nozīmes telpu grupām (46.2punkts). Bāzes vērtību savrupmāju ēku grupas tipa ēkām  nosaka kā tādai ēkai, kurai ir gan elektrība, gan ūdens un kanalizācija(46.3punkts). Bāzes vērtību dzīvojamo telpu grupai nosaka kā telpu grupai, kurai ir gan ūdens un kanalizācija, gan sanitārais mezgls (46.4punkts).
XI.sadaļā  „Ēkas kadastrālās vērtības aprēķins”: 
Papildināt kadastrālās vērtības aprēķinā izmantojamo ēku datus. Noteikt, ka ēkās, papildus līdz šim izvērtējamajiem ēku datiem (tips, apjoms, fiziskais stāvoklis, apgrūtinājumi), izvērtē ārtelpu platības. Savrupmājās papildus izvērtē savrupmāju palīgtelpas ( garāža, kūts,  šķūnis), kā arī izvērtē labiekārtojumu (elektrība un kanalizācija). Daudzfunkcionālās ēkās vērtību nosaka pēc telpu grupu lietošanas veidiem, kā arī dzīvojamai telpu grupai izvērtē piesaistes stāvu (pirmais stāvs un pagrabstāvs) un telpu grupu labiekārtojumu (kanalizācija un sanitārais mezgls – tualete). No jauna noteiktie papildus izvērtējamie ēku dati tiek izvērtēti tikai tām ēkām, kurām šāda informācija ir reģistrēta (ir veikta kadastrālā uzmērīšana).
Noteikt vērtību samazinošos korekcijas koeficientus:
· Ēkas ārtelpu platībai – 0,3;
· Ēkas pagrabstāvam savrupmājās –  0,6;
· Savrupmājās šķūnim, kas ietilpst ēkas kopplatībā – 0,3;
· Savrupmājās garāžai un kūtij, kas ietilpst ēkas kopplatībā – 0,6,
· Ja savrupmājā nav elektrības – 0,6;
· Ja savrupmājā ir elektrība, bet nav kanalizācijas – 0,8.
Daudzfunkcionālas ēkas kadastrālo vērtību aprēķina, summējot telpu grupu kadastrālās vērtības. Telpu grupu vērtību nosaka šādi:
· piemērojot noteikto telpu grupas bāzes vērtību telpu grupām –  „dzīvojamā telpu grupa”, „biroja telpu grupa”, „vairumtirdzniecības un mazumtirdzniecības telpu grupa”,  „viesnīcas telpu grupa”;
· pārējās telpu grupas konkrētajā ēkā vērtē atbilstoši ēkas galvenā lietošanas veidam atbilstošajai telpu grupas bāzes vērtībai;
· atsevišķām telpu grupām piemēro vērtību samazinošos koeficientus:
· saimniecības telpu grupai (koplietošanas telpu grupa, garāžas telpu grupa, „citai iepriekš neklasificēta telpu grupa”, kas atrodas pagrabstāvā) – 0,3;
· ja dzīvojamajā telpu grupā nav kanalizācija vai sanitārais mezgls –  0,8;
· ja dzīvojamajā telpu grupā nav ne kanalizācija, ne sanitārais mezgls –  0,6;
· ja telpu grupa atrodas koka daudzdzīvokļu dzīvojamajā mājā – 0,8;
· ja dzīvojamā telpu grupa ir pirmajā stāvā – 0,9;
· ja dzīvojamā telpu grupa ir pagrabstāvā – 0,6. 
Apjoma ietekmes korekcijas koeficientu piemēro nedzīvojamai ēkai, kas pēc apjoma pārsniedz standartapjomu, un savrupmājai, kurai nav veikta pilna kadastrālā uzmērīšana un kas pēc apjoma pārsniedz standartapjomu. 
Telpu grupas kadastrālo vērtību telpu grupām, kas neatrodas daudzfunkcionālajās ēkās, aprēķina no ēkas kadastrālās vērtības proporcionāli telpu grupas platībai.
Atbilstoši papildus izvērtējamiem ēku datiem precizētas aprēķina formulas.
2) Lauku zemes vērtēšana

Lai pilnveidotu lauku zemju kadastrālo vērtību aprēķinu,  27.punktā noteikto lauksaimniecībā izmantojamās zemes iedalījumu atkarībā no kvalitātes novērtējuma ballēs sadalīt sīkāk, 
I kvalitātes grupu (mazāk par 20 ballēm) sadalot divās grupās (viena grupa – mazāk par 10 ballēm un otra grupa – no 10 līdz 19 ballēm). Pārējām piecām grupām dalījums starp ballēm nemainīsies, bet mainīsies numerācija pēc kārtas.
Ņemot vērā to, ka mainās lauksaimniecībā izmantojamās zemes kvalitātes grupu skaits un līdzšinējās grupas kārtas numurs, 29.punktā un 97.punktā ir precizēts kvalitātes grupas kārtas numurs. Regulējums  –pēc būtības nemainās.
Lai uzlabotu lauku zemes kadastrālās vērtības aprēķina rezultātu, 98.punktā noteikt, ka pārējo zemju (krūmi, purvi, zemes zem ūdeņiem, zemes zem ceļiem, pārējās zemes) vērtības aprēķinā piemērojama zemākās  lauksaimniecībā izmantojamās zemes kvalitātes grupas (mazāk par 10 ballēm) zemes bāzes vērtība reizināta ar koeficientu 0,8.
95.punktā precizēt aprēķina formulu atbilstoši mainītajai kvalitātes grupu numerācijai un piemērojamajam samazinājuma koeficientam.
3) Apbūves zemes vērtēšana
Noteikumu Nr.305 pārejas noteikumi papildināti ar 160.punktu, kas noteic, ka līdz 2012.gada 1.janvārim neapgūtas apbūves zemes lietošanas mērķiem kadastrālās vērtības aprēķinā piemēro ar Noteikumiem Nr.537 noteikto kadastrālo vērtību bāzi attiecīgajiem lietošanas mērķiem, piemērojot samazinošu koeficientu 0,5 zemes bāzes vērtībai. 
4) Par ēku datu aktualizācijas kārtību. 

Noteikumu Nr.305 noslēguma jautājumos noteikt, ka līdz Nekustamā īpašuma valsts kadastra likuma  pārejas noteikumu 27.punktā noteiktā normatīvā akta spēkā stāšanās brīdim, bet ne ilgāk kā līdz 2011.gada 1.jūnijam, ēkas īpašniekam ir tiesības ierosināt ēku datu aktualizāciju:

· atbilstoši vēsturiskajām ēkas inventarizācijas lietām, ja īpašnieks apliecina, ka ēkai nav veikta pārbūve;

· par labiekārtojumu  un telpu nosaukumiem, pamatojoties uz  aktu par būves pieņemšanu ekspluatācijā vai būvniecību pārraugošās pašvaldības institūcijas apliecinātu dokumentu;

Ēku datu aktualizāciju Kadastra informācijas sistēmā aktualizē arī atbilstoši  būvniecību pārraugošās pašvaldības institūcijas tiešsaistē vai citādā veidā sniegtajām ziņām (saraksta veidā).

Noteikt, ka Valsts zemes dienests līdz 2011.gada 15.februārim Kadastra informācijas sistēmā ēkai, kurai ir veikta pilna kadastrālā uzmērīšana un nav aizpildīts datu lauks „Elektroapgāde”, bet ir reģistrēts labiekārtojums „Kanalizācija”, reģistrē arī labiekārtojumu „elektrība”. 
5) Citi grozījumi.

Noteikumus Nr.305 papildināt ar nosacījumu (121.punkts), ka apbūves nekustamo īpašumu grupu vērtību zonējumu robežas nedrīkst savstarpēji krustoties un, lai novērstu zonu robežu krustošanos, izstrādājot vienas apbūves nekustamo īpašumu grupas zonējumu, attiecīgajā teritorijā maina arī pārējo apbūves zonējumu robežu, negaidot attiecīgā zonējuma aktualizācijas gadu.  
Grozījumi noteikumu projekta noslēguma jautājumos par zemes bāzes vērtību piemērošanu neapgūtai apbūves zemei  un grozījumi par ēku datu aktualizācijas kārtību stājas spēkā 2011.gadā. 
Grozījumos ietvertās normas par ēku kadastrālo vērtēšanu un lauku zemju vērtēšanu spēkā stāšanās termiņš ir 2012.gada 1.janvāris.

Grozījumos ietvertās normas par zonu  precizēšanu spēkā stāšanās termiņš ir 2013.gada 1.janvāris.

	5.
	Projekta izstrādē iesaistītās institūcijas
	Tieslietu ministrija sadarbībā ar Valsts zemes dienestu.

	6.
	Iemesli, kādēļ netika nodrošināta sabiedrības līdzdalība
	Projekts šo jomu neskar.

	7.
	Cita informācija
	Nav.


 

	II. Tiesību akta projekta ietekme uz sabiedrību

	1.
	Sabiedrības mērķgrupa
	Visas fiziskās un juridiskās personas, kuras ir lauku zemju un individuālo dzīvojamo ēku īpašnieki vai, ja tāda nav, – tiesiskie valdītāji, vai, ja tāda nav, – lietotāji. Kadastra objektu skaits, kurus skar izmaiņas attiecībā uz  lauku zemēm, ir ~500 tūkstoši, bet, attiecībā uz privātmājām 313,5 tūkstoši.

	2.
	Citas sabiedrības grupas (bez mērķgrupas), kuras tiesiskais regulējums arī ietekmē vai varētu ietekmēt
	Projekts šo jomu neskar.

	3.
	Tiesiskā regulējuma finansiālā ietekme
	Projekts šo jomu neskar.

	4.
	Tiesiskā regulējuma nefinansiālā ietekme
	Pēc vienotiem principiem noteikta kadastrālā vērtība veicinās ekonomiskās vides sakārtotību, jo nekustamā īpašuma kadastrālo vērtību izmanto nekustamā īpašumu nodokļa aprēķinam, kā arī dažādu valsts noteikto nodevu aprēķinam.

	5.
	Administratīvās procedūras raksturojums
	Normatīvā akta projekts nodrošinās visu nekustamo īpašumu grupu un konkrētu nekustamo īpašumu novērtēšanu pēc vienlīdzīgiem principiem.

	6.
	Administratīvo izmaksu monetārs novērtējums
	Projekts šo jomu neskar.

	7.
	Cita informācija
	Nav.


 Anotācijas III un V sadaļa – projekts šīs jomas neskar.
	IV. Tiesību akta projekta ietekme uz spēkā esošo tiesību normu sistēmu

	1.
	Nepieciešamie saistītie tiesību aktu projekti
	Tieslietu ministrija paredz noteikumu projektu virzīt izskatīšanai Ministru kabinetā vienlaicīgi ar Ministru kabineta noteikumu projektu „Grozījumi Ministru kabineta 2006.gada 20.jūnija noteikumos Nr.496 „Nekustamā īpašuma lietošanas mērķu klasifikācija un nekustamā īpašuma lietošanas mērķu noteikšanas un maiņas kārtība””.

	2.
	Cita informācija
	Nav.


	VI. Sabiedrības līdzdalība un šīs līdzdalības rezultāti

	1.
	Sabiedrības informēšana par projekta izstrādes uzsākšanu
	2010.gada 24.februārī ar Valsts zemes dienesta vēstuli Nr.2-07/379 ir izsūtīts uzaicinājums Latvijas īpašumu vērtētāju asociācijai, Latvijas nekustamo īpašumu darījumu asociācijai, Latvijas Darba devēju konfederācijai, Zemnieku Saeimai un Lauksaimnieku organizācijas sadarbības padomei apspriest  jautājumu par kadastrālās vērtēšanas modeļu pilnveidošanu.
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