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Attiecibu analizes standarts
1. dala. Noradijumi vietéjiem apgabaliem

Sis standarts sastav no divam pamatdalam. Standarta 1.dala uzmaniba pievérsta vietgjo
nodokla bazes veértétaju vajadzibam. Standarta 2. dala sniegti noradijumi uzraudzibas
iestadem, kas izmanto attiecibu analizi izlidzinaSanai un vert€Sanas rezultatu uzraudzibai.
Definiciju sadala ir izskaidroti $aja standartd izmantotie termini. Papildinajumos ir sniegta
sikaka informacija par daudziem tehniskiem jautajumiem. Papildu informacija par daudziem
tematiem, kas apspriesti $aja standarta, ir sniegta dokumenta “Appraisal and Assessment
Administration” [IpaSumu vérteéSanas un nodokla bazes noteikSanas parvaldiba] (IAAO 1990,
20. nodala) un Glodemensa darba (1999, 5. nodala).

1. Darbibas joma

Saja standarta dala sniegti ieteikumi par attiecibu analizes planoSanu, sagatavosanu,
interpretaciju un izmantosanu nodokla bazes vertétaja biroja nekustama Tpasuma kvalitates
nodroSinasanas pasakumiem. Kvalitates nodroSinasanas/kontroles pasakumi cita starpa ietver
datu integritates parbaudi, nodokla bazes vertibu limena un viendabiguma analizi, ka ar1
datorizétas masveida veértésanas (CAMA) sist€émas rezultatu test€Sanu.

Nodokla bazes vertétajiem var biit iesp&ja izmantot attiecibu analizes informaciju padzilinatak
neka uzraudzibas iestadem. Sada iek$ja analize var palidzét uzlabot vertésanas metodes vai
noteikt tas jomas attiecigaja apgabala, kuram japievers uzmaniba. Argja attiecibu analize, ko
veic uzraudzibas iestades (2. dala), lielaka uzmaniba pievérsta nodokla bazes vertétaja
ieprieksgjas darbibas rezultatu parbaudei dazas plasas ipasumu kategorijas.

2. Parskats

Vietgjo apgabalu gadijuma termins “attiecibu analize” tiek izmantots ka vispar€js termins uz
pardosanas darfjumiem balstitai analizei, kas paredzéta vértéSanas rezultatu izvértesanai. So
terminu izmanto termina ‘“nodokla bazes vertibu attiecibu analize” vieta, jo, izmantojot
nodokla bazes vertibas, var tikt apslépts patiesais noverteto vertibu Iimenis un apgritinata
novertéto vertibu viendabiguma meériSana, ja juridiskais noveértéto nodokla bazes vertibu
Iimenis neatbilst 100 procentiem no patiesas tirgus veértibas.

2.1. Tirgus vertibas un vertéjuma precizitates jédzieni

Lielakaja dala masveida vertéSanas pasakumu galvena uzmaniba tiek pievérsta tirgus vertibai.
Galvenais nodokla bazes noteikSanas amatpersonu pienakums ir novertét ipaSumu tirgus
veértibu, pamatojoties uz normativajam prasibam vai pienemtam vértéSanas definicijam.
IpaSuma nodokla piem&rojamiba lielda méra ir atkariga no $adu vertibu apleSu precizitates.
Tapéc tadu vertg§jumu precizitate, kas tiek sagatavoti nodokla bazes noteikSanas noliika, ir
biitiska ne tikai nodokla bazes vertétajiem, bet ar1 nodoklu iestadém, nekustama TpaSuma
nodokla maksatajiem un ievélétiem parstavjiem. Vert€§juma precizitate norada to, cik liela
meéra IpaSumu novertéta vertiba atbilst tirgus veértibai, ka to nosaka profesionalie standarti
(skat. dokumentu “Glossary for Property Appraisal and Assessment” [IpaSumu vértéSanas un
nodoklu bazes noteikSanas glosarijs] [[AAO 1997]) un normativas prasibas. Lai arT viens
pardoSanas gadijums var liecinat par attieciga TpaSuma tirgus vertibu, to nevar izmantot par
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pamatu attiecibu analizei, kas sniedz informaciju par IpaSumu grupu tirgus vértibam. Attieciba
tiek iegiita, novertéto vertibu dalot ar pardoSanas cenu. Sadu attiecibu var reizinat ar 100 un
izteikt procentos.

Tirgus vertiba ir ekonomikas teorijas jédziens, un to nevar novérot tiesi. Tomér attiecibu
analiz€ par tirgus vertibam var liecinat pardosanas cenas (tirgus cenas), kas ir apstiprinatas,
parbauditas un korigétas atbilsto$i nepiecieSamibai (skat. A papildinagjumu ‘“‘PardoSanas
darfjumu apstiprinaSanas noradijumi”). Pardosanas cenas sniedz visobjektivakas tirgus vertibu
apléses, un normalos apstaklos tas spes pienacigi atspogulot tirgus veértibu.

2.2. Vertesanas rezultatu aspekti

Pastav divi galvenie veért€juma precizitates aspekti: Itmenis un viendabigums. Novértéto
vertibu [imenis ir novertéto vertibu vispargja attieciba pret tirgus vertibam. Limena mé&rjjumi
sniedz informaciju par to, cik liela mera ir sasniegti merki vai izpilditas noteiktas normativas
prasibas. Viendabigums norada to, cik liela méra ipasumu novertétas vértibas procentuala
attieciba pret tirgus vertibam ir vienada.

2.3. Attiecibu analizes lietojumi

Galvenie attiecibu analizes lietojumi ir $adi:

. masveida vertéSanas modelu ITmena un viendabiguma mériSana un izvertésana;
. ieksgjas kvalitates nodroSinasana un veértéSanas prioritasu noteikSana;

. sledziens par to, vai ir izpilditi administrativie vai normativie standarti;

. laika tendencu noteikSana;

. noverteto vertibu korigésana laika starp parvertésanam.

Nodokla bazes vertetaji, apelacijas padomes, nodoklu maksataji un nodoklu iestades var
izmantot attiecibu analizi, lai izvértétu finans€juma sadalfjuma taisnigumu, kolektivo
prastjumu biitibu vai diskriminacijas pakapi (skat. G papildinajumu). Tomer attiecibu analizes
statistikas raditajus nevar izmantot tam, lai spriestu par atseviska zemes gabala novertétas
vértibas Itmeni. Sadus statistikas raditajus var izmantot tam, lai korigétu novértétas nodokla
bazes vertibas attieciba uz apstridétajiem IpaSumiem atbilstosi kop&jam Itmenim.

2.4. Piemérojamiba

Vietgjiem apgabaliem ir jaizmanto attiecibu analize ka galvena masveida vertéSanas
testéSanas procediira un ka to svarigakais rezultatu analizes riks. Attiecibu analize var palidzét
Sadiem apgabaliem nodroSinat godigu un taisnigu nodokla bazes vertibu visiem paSumiem.
Attiecibu analize nodroSina lidzeklus masveida veértéSanas modelu testéSanai un izvertéSanai,
lai nodroSinatu, ka apléstas vertibas atbilst sasniedzamajiem precizitates standartiem; skat.
dokumenta “Uniform Standards of Professional Appraisal Practice” (USPAP) 6-
6. standartnoteikumu (Appraisal Foundation 2010-2011). Attiecibu analizes parskati parasti ir
ieklauti ka dala no rakstveida dokumentacijas, ko izmanto masveida vérte€Sanas rezultatu
pazinoSanai un 6-7.punkta b)apakspunkta ieklauta standartnoteikuma izpildei. Attiecibu
analizei ir arT svariga nozime, lai noteiktu, vai ir izpilditas konstitucionalas viendabiguma
prasibas. Viet€jam apgabalam pirms vertibas pazinojumu nosiitiSanas TpaSuma ipaSniekiem ir
japarbauda atbilstiba Stata vai provinces rezultatu standartiem.
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3. Attiecibu analizes posmi
Attiecibu analizi parasti veido $adi septini galvenie posmi:

1. noliuka, tvéruma un mérku noteikSana;

2. planosana;

3. stratifikacija;

4. tirgus datu vakSana un sagatavosSana;

5. vert€juma salidzinaSana ar tirgus datiem;

6. statistiska analize;

7. rezultatu izvertéSana un izmantosana.
3.1. Noliika, tvéruma un mérku noteikSana
Pirmais posms jebkura attiecibu analiz€ ir noteikt un skaidri pazinot analizes veikSanas
iemeslus. Saja biitiskaja nolika identificeSanas posma tiek noteikti konkréti merki, tvérums,
saturs, dzilums un nepiecieSsama elastiba.
3.2. PlanoSana
Analizes planoSana nodokla bazes vertétajam ir jaapsver attiecibu analizes veikSanai pieejamo
pardoSanas datu un Iidzeklu daudzums. Lai arT nav iesp&jams nodroSinat absoliitu precizitati,

jaisteno visi pamatoti, rentabli pasakumi ticamibas palielinasanai.
Nodokla bazes vertétajam ir jaidentifice $adi faktori:

. analize ieklaujamo TpaSumu grupas vai klases;

. svarigi analizei atlasito TpaSumu juridiskie, fiziskie un ekonomiskie raksturlielumi;

. pieejamo datu daudzums un kvalitate;

. testetas vertibas un izmantotais pardoSanas darjjumu laika posms;

. pieejamie resursi, pieméram, personala skaits un specialas zinasanas, datortehnika un

programmatiira un ierobezojosi papildapstakli.
3.2.1. SareZgitibas un detalizdcijas limenis

Galvenais planoSanas princips paredz tadas analizes izveidoSanu, kas ir iesp&jami vienkarsa,
taCu saskaniga ar tas noliiku. Attiecibu analizes atSkiras viena no otras, un tas ir japielago
paredzetajam lietojumam.

Datorizacija ir padarijusi datu analizi vienkarSaku. Lai arT ne katra analizé ir nepiecieSams
viens un tas pats statistiskas detalizacijas Iimenis, katra attiecibu analiz€ ir jaieklauj noverteto
veértibu [imena, novertéto vertibu viendabiguma un statistiskas ticamibas raditaji. Grafiki,
diagrammas vai citi ilustrativi att€lojumi var biit noderigi riki, lai paraditu datu sadalijumu un
struktiiru. Nav tada attiecibu analizes modela, ko vienlidz labi var&tu izmantot visi apgabali
vai visas situacijas. Attiecibu analizes planoSana nepiecieSama pamatota, argumentos balstita
spriestsp&ja un veselais saprats.
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3.2.2. Izlases veidoSana

Attiecibu analize ir lietiSkas statistikas paveids, jo analitikis izdara secindjumus par paSumu
populacijas (visa apgabala) veért€jumu, pamatojoties tikai uz tiem 1paSumiem, kas ir pardoti
attiecigaja laika posma. PardoSanas darfjumu attiecibas veido izlasi, kas tiks izmantota
secinajumu izdariSanai par populaciju.

Lai noteiktu vert&jumu precizitati ar absolutu parliecibu, visiem populacija ietilpstoSajiem
Ipasumiem jabit pardotiem nesaistitu pusu darjjumos briva tirgus apstaklos aptuveni taja pasa
laika, kad veikta vértéSana. Ta ka tas nav iesp€jams, attiecibu analize ir jaizmanto izlases, un
secinajumi par populaciju jaizdara, pamatojoties uz §tm izlasém.

Zemes gabalu skaits populacija (apgabala vai strata) nav biitisks faktors statistiski derigai un
ticamai izlasei.

3.2.2.1. PardoSanas dartjumu izlasu ierobeZojumi

Turpmak izklastiti ar pardosanas darfjjumu izlaSu izmantoSanu saistiti aspekti, kas ir jaapzinas
pardosSanas darfjumu attiecibu analizu lietotajiem.
. Atkariba no apstakliem pardoSanas cenas var bt lietderigi vai neatbilstoSi tirgus
vertibu raditaji. PardosSanas darfjumi ir japarbauda, lai izslégtu tos, kas neatbilst prasibam
par nesaistitu puSu pardoSanas darfjumiem brivaja tirgl (skat. standartu “Standard on
Verification and Adjustment of Sales” [Standarts par pardoSanas darijjumu parbaudi un
korekciju] [TAAO 2010]).
. PardoSanas darTjumi netiek atlastti “p&c gadijuma izlases principa” no populacijas
Sauri tehniska nozimée (skat. 4.5. iedalu “Izlases reprezentativitate™).
. Ar vertibu saistitie pardoSanas darjjuma raksturlielumi var neatspogulot visus ar
vertibu saistitos populacijas raksturlielumus.
. Pardosanas cenu korekcijas var biit sarezgiti pamatot, vai ari tas var biit subjektivas.

3.2.2.2. Datu precizitate un integritate

Attiecibu analizes konstat€jumi var biit tikai tik precizi, cik precizi ir analiz€ izmantotie dati.
Personalam, kas iesaistits pardoSanas datu vakSana, parbaudé un korigéSana vai veértgjumu
sagatavoSana, ir japarzina nekustama ipasuma nodoSanas prakse sava regiona. Tam ari jabiit
zinoSam par nekustama TpaSuma veértéSanas principiem un praksi un jaizprot vietgjie tirgus
apstakli.

JanodroSina ar datorsisttmam ievadito vai parsiitito datu precizitate un integritate.
Datorprogrammam jabut izstradatam ta, lai butu atvieglota datu precizitates parbaude.
Lietotajiem jabiit pieejamiem vaicajumu rikiem, lai var€tu viegli parbaudit datus. Lai
samazinatu §1s un citas ar izlases veidoSanu nesaistitas kliidas, jaizveido metodes noteikto
stratu (pieméram, skolu apgabala, pilsétas, apkaimes un kategorijas) precizitates parbaudei un
ar1 novertétas vertibas vai noveértétas nodokla bazes vertibas, pardoSanas cenas, zemes gabala
identifikatora un citu lauku precizitates parbaudei.
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3.3. Stratifikacija

Stratifikacija visi analizes tvéruma ietilpstoSie TpaSumi tiek sadaliti divas vai vairakas grupas
vai stratas. Stratifikacija nodroSina pilnigaku un detalizétaku priekSstatu par vert€Sanas
rezultatiem, un tas var uzlabot izlases reprezentativitati.

Katrs 1paSuma veids, kas paklauts atseviSkam noveért€§juma ltmenim, var veidot stratu. Citas
IpaSumu grupas, piemeéram, apkaimes un vecuma un izmeéra grupas, var veidot papildu stratas.

Ja analizes noliiks ir izvertét verte€Sanas kvalitati, elastibai stratifikacija ir bitiska nozime.
Galvenais mérkis ir identificét jomas, kuras nodokla bazes vértibu Iimeni ir parak zemi vai
tiem trikst viendabiguma, un IpaSumu grupas, kuram var biit nepiecieSama papildu
parvertesana. Sados gadfjumos stratifikacija ir loti vélama, vienlaikus pamatojoties uz
vairakiem raksturlielumiem.

Stratifikacija var veicinat novértéto vertibu limenu atskiribu identific€Sanu starp dazadam
ipaSumu grupam. Lielos apgabalos stratifikacija péc geografiskajam zonam parasti ir
atbilstosaka attieciba uz majokliem, savukart komercialos Ipasumus var but efektivak veikt
stratifikaciju vai nu péc geografiskas zonas, vai arl péc ipaSuma apaksveida (pieméram, biroji,
mazumtirdzniecibas telpas un noliktavas/riipnieciskais Ipasums).

3.4. Tirgus datu vakSana un sagatavoSana

Attiecibu analizes ticamiba dal&ji ir atkariga no ta, cik labi analiz€ izmantotie pardosSanas
darfjumi atspogulo tirgus vértibas. PardoSanas darijumu datu izskatiSanas pamatprincips ir
optimizgt izlases lieclumu, bet taja pasa laika izslégt tadus pardosanas darTjumus, kas sniedz
nederigus tirgus vertibas raditajus. Attiecibu analizes izlasei, kura ir mazak neka pieci
pardoSanas darTjumi, ir arkartigi zema ticamiba, un ta nav 1pasi lietderiga.

3.5. Vértéjuma salidzinasana ar tirgus datiem

Katra attiecibu analiz€ izmantota Tpasuma fiziskajiem un juridiskajiem raksturlielumiem jabiit
tadam paSiem ka pardoSanas bridi. Tas nozimé divus bitiskus solus. Pirmkart, veértétajam ir
janoskaidro, vai sakrit IpaSuma apraksti. Ja laika starp vértéSanas dienu un pardosanas dienu
zemes gabals tiek sadalits, attiecibu analiz€ nedrikst izmantot nevienas ipaSuma dalas
pardosanas darijumu.

Otrkart, vertétajam janoskaidro, vai nodotas 1paSumtiesibas, atlautais lietojums un IpaSuma
fiziskie raksturlielumi nodokla bazes noteikSanas diena ir tadi paSi ka pardoSanas diena. Ja
pec pédgjas vertéSanas ir mainijusies TpaSuma fiziskie raksturlielumi, var biit nepiecieSamas
korekcijas pirms TpaSuma ieklauSanas attiecibu analizé. IpaSumi ar nozimigam atSkirtbam
Sajos faktoros ir jaizslédz no attiecibu analizes.

Ja attieciba uz vertéSanas metodém tiek noteikti normativi ierobezojumi, noteikta nodokla
bazes vértiba var but mazaka par tirgus vértibu. Sados gadijumos pardoSanas darfjumu
attiecibu analize var nesniegt noderigu informaciju par vért€Sanas rezultatiem. lerobezojumi
parasti attiecas uz zemi, kam ir lauksaimnieciba izmantojamas zemes vértiba, subsidétam
dzivojamam ekam, derigo izraktenu ieguves teritorijam un meZu zemi.
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Pardosanas darfjumos var ietilpt Ipasumi, kas neatbilst paSumu veidam, kuram ir paredzéta
konkreta attiecibu analize. Tom&r maz ticams, ka pardosanas dartjumi, kuros ietilpst lielakas
vertibas neka sekundaras kategorijas minimalas vértibas, biis reprezentativi, pat ja tiks
koriggti.

Pieméram, ipaSuma, kas galvenokart ir komercialais IpaSums, var bit arl dzivojamie
komponenti. Sadu pardosanas darfjumu var ieklaut ka tadu, kas reprezenté komercialo
ipasumu kategoriju. Saja gadijuma skaititajs attiecibas aprékinos biitu kop&ja novértéta
vertiba, ieskaitot gan komercialo, gan dzivojamo komponentu veértibu.

Otraja pieméra neapbiivétas zemes attiecibu analizé skaititajam attiecibas raditaja ir
jaatspogulo tikai zemes novértéta vértiba. Pardosanas darijuma cena jakorigé, nemot véra
uzlabojumu papildinoSo vértibu, vai ari izlase ir jaizslédz no turpmakas analizes.

3.6. Statistiska analize

P&c tam, kad pardoSanas darijumi ir parbauditi un salidzinati ar novertétajam nodokla bazes
vertibam, ir aprékinatas attiecibas un ir identificéti un, ja nepiecieSams, izsleégti izl&cgji,
jaaprékina vértibu limena, viendabiguma un ticamibas raditaji visam apgabalam un katrai
grupai vai stratai. Izlasém var veikt arT p&tniecisku datu analizi, lai atklatu datu struktiiras vai
iezimes (Hoaglin, Mosteller un Tukey 1983).

3.7. Rezultatu izvértéSana un izmanto$ana

Pienacigi izstradata attiecibu analize ir iedarbigs riks verté€Sanas rezultatu analizéSanai, CAMA
sistémas modelu izvértéSanai un uzlabojumu stratégiju icteikSanai. Attiecibu analiz€ var bit
noskaidroti ar7 trikumi vertéSanas sistemas darbiba. Negaiditi analizes rezultati var liecinat
par nepiecieSamibu parformulét vai parkalibrét veérteéSanas modeli vai atkartoti novertét datu
elementus, kas izmantoti novertéSanas procesa. Tomer attiecibu analizes lietotajiem ir janem
vera §im rikam raksturigie ierobezojumi, kas noraditi turpmak.

1. Attiecibu analize nesniedz nevainojamu informaciju par vért€Sanas rezultatiem.
Pietickamu pardosanas darfjumu trikums, izI&c&ji vai vienas geografiskas zonas vai
IpaSumu veida parmeriga reprezentéSana var izkroplot rezultatus.

2. Lai attiecibu analize butu deriga, pardotajiem un nepardotajiem zemes gabaliem jabiit
vertetiem viena un taja pasa liment un veida. Sa nosacijuma neievéroSana nopietni mazina
analizes derigumu.

3. Konstatéjumi jaizmanto tikai tada veida, kas ir saskanigs ar paredz&to(-ajiem)
lietojumu(-iem), kuram(-iem) tika izstradata analize.

4. Attiecibu analizes dati ir paklauti statistiskas izlases klidam un citam apstrades (ar
izlases veidoSanu nesaistitam) kltidam (skat. Leslera [Lessler] un Kalsbika [Kalsbeek]
darbu), bet Sie ierobezojumi nepadara tos par nederigiem apzinatu lémumu pienemsana.
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4. Laika un izlases izraudziSanas
4.1. Datu prasibas un pieejamiba

Datu pieejamiba ietekm& analizes planojumu un var biit par iemeslu tam, ka japarskata
analizes mérki un/vai jaierobezo aprékinato statistikas raditaju lietderiba.

4.1.1. Populacijas biitiba

Ipasumu veidam, tirgus apstakliem un populacijas sastivam vecuma, izméra un vértibu
amplitiidas zina ir butiska nozime, lai nodro$inatu pienacigu analizes planojumu un rezultatu
interpretaciju. Attiecibu analize, kas paredz€ta vietgjas vert€Sanas rezultatu izvert€Sanai, var
nenemt vera loti lielus pasumus (piemeéram, lielu spekstaciju), kas tiek reti pardoti.

4.1.2. Nodokla bazes noteikSanas informacija

Novertetas vertibas ir skaititaji attiecibas, kas tiek izmantotas attiecibu analiz€. Analizes
datuma noteikSanai ir vajadziga informacija par vértéSanas datumiem, normativajam prasibam
attieciba uz parvertésanu, datumiem, kuros sakotngji tika ieplanota vértésana, un laika posmu,
kura tie bija speka.

4.1.3. Tirgus vertibas raditaji

Attiecibas aprékinaSana saucgjs ir pardoSanas cena ka tirgus vértibas raditajs. Lai veiktu
pienacigu analizi, ir nepiecieSama konkréta informacija par pardoSanas datumu, summu,
nosacijumiem un apstakliem.

4.1.4. Ipasuma raksturlielumi

Informacija par ipasuma raksturlielumiem ir izskiro$a, lai noteiktu, vai ipasums, kam tika
noteikta nodokla bazes vértiba, biitiba ir tas pats TpaSums, kas tika pardots. Datiem gan par
pardotajiem, gan nepardotajiem IpaSumiem jabiit aktualiem, atbilstoSiem un savaktiem
vienota veida.

4.2. Attiecibu analizes veik§anas bieZums

Tas, cik biezi ir javeic attiecibu analize, ir atkarigs no tas noliika. Neatkarigi no parveértésanas
cikla attiecibu analize, ko veic nodokla bazes vertétaji, ir javeic vismaz vienu reizi gada. Sads
biezums lauj konstat€t un noveérst iespgjamas problémas, pirms tas klist par nopietnam

problémam.

Kad tiek veikta atkartota noveért€Sana, nodokla bazes vertétajiem javeic vismaz cCetras
attiecibu analizes, lai noteiktu:

1. kartgjas verté€Sanas rezultatu bazes liniju;
2. provizoriskas vertibas, lai varétu labot jebkadus butiskus trukumus;

3. vertibas, kas ir izmantotas nodoklu maksatajiem nosiititajos nodokla bazes vértibas
pazinojumos;
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4. galigas vertibas péc pirmas neformalas apelacijas procesa fazes.

Galigo analizi var izmantot nakama gada planoSana. Turklat attiecibu analizi var veikt péc
vajadzibas, lai izvert€tu veért€Sanas procediiras, izmekletu siidzibas par diskriminaciju vai
atbildétu uz konkr&tu jautajumu.

4.3. Analizes datums

Analizes datums ir atkarigs no analizes noliika, bet parasti tas ir nodokla bazes noteikSanas
datums analiz€jamaja taksacijas gada, kas var biit kart&jais, nakamais vai ieprieks€jais gads.
Nakama taksacijas gada nodokla bazes noteikSanas datums jaizmanto tad, ja analizes noluks ir
1zvertet provizoriskas vertibas parvertésana.

4.4. Laika posms, no kura tiek nemti pardoSanas darjjumi

Sis laika posms ir atkarigs no analizes noliika un tirgus aktivitates. Kopuma $im laika posmam
jabiit iesp&jami 1sam un ideala gadijjuma ne ilgakam par vienu gadu. Lai izveidotu
reprezentativu izlasi dazam stratam apgabala, var biit nepiecieSams ilgaks laika posms.

Lai izveidotu pietiekami lielu izlasi, attiecibu analiz€ izmantotie pardoSanas darfjjumi var bt
nemti pat no piecus gadus ilga laika posma ar nosacljumu, ka nav notikuSas nozimigas
ekonomiskas izmainas vai izmainas TpaSuma raksturliclumos un ka pardoSanas cenas ir
koriggtas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita.

4.5. Izlases reprezentativitate

Kopuma attiecibu analizes derigums ir atkarigs no ta, cik liela méra izlase pietieckami
reprezenté populaciju.

Attiecibu sadalijumu populacija nevar noteikt tieSi, un vert§juma precizitate dazadiem
IpaSumiem var bt atSkiriga. Péc definicijas attiecibu analizes izlase ir reprezentativa, ja izlasé
ietilpstoSo Tpasumu attiecibu sadalijums atspogulo populacija ietilpstoSo Tpasumu attiecibu
sadalijumu. Reprezentativitate uzlabojas, ja izlase proporcionali atspogulo galvenos Tpasuma
raksturlielumus pardoto un nepardoto ipasumu populacija. Ja pardotie un nepardotie zemes
gabali ir verteti viena veida un izlase citada zina ir reprezentativa, statistikas raditajus, kas
aprékinati pardoSanas darfjumu attiecibu analiz€, var izmantot, lai izsecinatu veértéSanas
rezultatus attieciba uz nepardotajiem zemes gabaliem.

Ja tomer pardotie zemes gabali tiek selektivi parverteéti, pamatojoties uz to pardoSanas cenam,
un ja Sie zemes gabali ir ieklauti attiecibu analize, izdaritie secinajumi par viendabigumu
nebiis precizi (vértibu viendabigums $kitis augstaks, neka tas faktiski biis). Saja situacija ari
novertéto vertibu [imena raditaji nebis atbilstosi, ja vien l1dzigi nepardoti zemes gabali netiek
verteti saskana ar modeli, kas veido tadu paSu kop€jo procentudlo dalu no tirgus vértibas
(noverteto vertibu Iimenis) ka attieciba uz pardotajiem zemes gabaliem (skat. E papildinajumu
“Panémieni, ka konstatét sekoSanu pardoSanas cenai”). Nodokla bazes vertétajiem jaizmanto
kvalitates kontroles programma, tostarp datu parbaudes un revizijas, lai nodroSinatu, ka
pardotie un nepardotie zemes gabali tiek novertéti viena Itmeni.
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Prakse@ reprezentativitate uzlabojas, ja tiek izpilditi $adi nosactjumi:

1. vertéSanas procediiras, ko izmanto izlases zemes gabalu noveértéSanai, lidzinas
procediiram, ko izmanto atbilstosas populacijas novertésanai;

2. ierakstito Tpasuma raksturlielumu datu precizitate pardotam Ipasumam ne 1pasi atSkiras
no nepardota TpaSuma datu precizitates;

3. izlases TpaSumi nav nepamatoti koncentréti konkrétas zonas vai TpaSumu veidos, kuru
noveértéto vertibu Iimeni atSkiras no vispargja novértéto vértibu Iimena attiecigaja
populacija;

4. pardoSanas darTjumi ir pienacigi parbauditi un apstiprinati (skat. A papildinajumu).

Pirma prasiba parasti ir izpildita, ja vien izlas€ ieklautie zemes gabali netiek novértéti vai
atjauninati atSkirigi no izlas€ neieklautajiem zemes gabaliem vai ja vien izlas€ ieklauto zemes
gabalu vertéSana nav veikta cita laika neka izlasé neieklauto zemes gabalu vértésana.
Piem@ram, maz ticams, ka izlase, kas veidota galvenokart no jaunceltném, Ipasumu bez
komunikacijam pirmreiz€jiem pardoSanas darfjumiem, parbivétam kooperativam
dzivojamajam majam vai no jauna parplanotiem zemes gabaliem, reprezentes nepardotos
zemes gabalus.

Otra prasiba ir izpildita tikai tad, ja ar vertibu saistitie paSuma raksturlielumi tiek atjauninati
vienveidigi visiem IpasSumiem $aja klasg€, nevis tikai pardosanas gadijuma.

Tresa prasiba ir saistita ar to, cik liela méra vert€Sanas rezultati attieciba uz izlasi atbilst
vertéSanas rezultatiem attieciba uz populaciju.

Ceturta prasiba parasti ir izpildita, ja izlasé izmantojamie pardoSanas darfjumi ir pienacigi
parbauditi, vajadzibas gadijuma korig€ti un apstiprinati.

4.6. Pardosanas datu iegiiSana un apstiprinasana

PardoSanas dati ir svarigi attiecibu analize, un tiem ir izSkiroSa nozime jebkura uzticama un
efektiva masveida veértéSanas sistéma. DaZos gadijumos var biit nepiecieSamas pardoSanas
cenu korekcijas, lai tas labak reprezentetu tirgu. Ja analizes laika posma viens un tas pats

TpaSums ir pardots vairakas reizes, attiecibu analizé jaizmanto tikai viens no darfjumiem.
Pamatnostadnes par pardoSanas darijumu apstiprinaSanu skat. A papildinajuma.

5. Attiecibu analizes statistikas raditaji un analize

P&c tam, kad dati ir pareizi savakti, parbauditi, apkopoti un korigéti, var veikt izléc&ju apstradi
un statistisko analizi. Turpmak min&ti posmi, kas ietilpst $aja procesa.

1. Attieciba katram noverojumam izlas€ ir jaaprékina, noveérojumu (vai nodokla bazes
vertibu) dalot ar pardoSanas cenu.

2. Var sagatavot grafikus un uzskates Iidzeklus, kuros att€lots attiecibu sadalijums.
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3. Var veikt pétniecisku datu analizi, tostarp identific€t un parbaudit izl€c€jus, un parbaudit
normalitates hipotézes.

4. Jaaprékina attiecibu analizes statistikas raditaji gan novertéto vértibu limenim, gan
novertéto vertibu viendabigumam.

5. Jaaprekina ticamibas raditaji.
Attiecibu analizes statistiskas analizes parskata piemérs ir sniegts 1-1. tabula.
5.1. Datu attélojums

Diagrammas un uzskates lidzeklus, kas sniedz attiecibu analizes datu profilu vai att€lojumu,
var izmantot kop&jo sakaribu un tendencu ilustré$anai jo 1pasi ar statistikas nozari nesaistitiem
lietotdjiem. Datu att€lojuma veids un izmantotie dati (piem€ram, pardoSanas cenas,
pardoSanas darfjumu attiecibas un Ipasumu raksturlielumi) ir atkarigi no $a datu att€élojuma
veida izmantoSanas mérkiem. Attiecibu analizé ka datu att€lojuma veidi noder€s datu masivi,
biezuma sadalijumi, histogrammas, grafiki un kartes (Gloudemans 1999).

Grafisku att€lojumu var izmantot ari tam, lai:

. noraditu, vai izlase ir pietickami reprezentativa attieciba uz strata ietilpstosajiem
Ipasumiem;

. noraditu nenormalitates pakapi attiecibu sadalijuma;

. att€lotu kopg€jo noverteto vertibu limenti;

1-1. tabula. Analizgto attiecibu analizes statistiskas analizes datu piemérs

Noverojuma attiecibas Novértéta vertiba  PardoSanas cena (SP)  Attieciba
kartas skaitlis (AV) (USD) (USD) (AVISP)
1. 48 000 138 000 0,348
2. 28 800 59 250 0,486
3. 78 400 157 500 0,498
4, 39 840 74 400 0,535
5. 68 160 114 900 0,593
6. 94 400 159 000 0,594
7. 67 200 111 900 0,601
8. 56 960 93 000 0,612
9. 87 200 138 720 0,629
10. 38 240 59 700 0,641
11. 96 320 146 400 0,658
12. 67 680 99 000 0,684
13. 32 960 47 400 0,695
14. 50 560 70500 0,717
15. 61 360 78 000 0,787
16. 47 360 60 000 0,789
17. 58 080 69 000 0,842
18. 47 040 55500 0,848

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 18



19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.

136 000
103 200
59 040
168 000
128 000
132 000
160 000
160 000
200 000
184 000
160 000
157 200
99 200
200 000
64 000
192 000
190 400
65 440

154 500
109 500
60 000
168 000
124 500
127 500
150 000
141 000
171 900
157 500
129 600
126 000
77700
153 000
48 750
144 000
141 000
48 000

0,880
0,942
0,984
1,000
1,028
1,035
1,067
1,135
1,163
1,168
1,235
1,248
1,277
1,307
1,313
1,333
1,350
1,363

Piezime. Noapalosanas dél summdards vertibas var nesakrist ar tam, kas ir nordditas

turpmakaja tabula, kura atspogulota ieprieks sniegto datu statistiska analize.

Statistikas raditajs

Rezultats

Noveérojumu skaits izlasé

Kopgja noverteta vertiba

Kopégja pardoSanas cena

Vidgja noverteta vertiba

Vidgja pardoSanas cena

Vidgja attieciba

Attiecibu mediana

Sverta videja attieciba

Dispersijas koeficients (COD)

Ar cenu saistitais diferencialis
(PRD)

Ar cenu saistitas novirzes (PRB)
koeficients (t-vertiba)

95 % divpusgjais medianas
ticamibas intervals

95% sverta vidgja divpusgjais
ticamibas intervals

Attiecibu normalsadalijums (0,05 Noraidit — D’Agostino [D ’Agostino], Pirsona [Pearson]

nozimibas Iimenis)
Analizes datums

36

3627 040 USD
3964 620 USD

100 751 USD
110 128 USD
0,900
0,864
0,915
29,8 %
0,98

0,232 (3,01)
(0,684, 1,067)

(0,806, 1,024)

K2 un Sapiro-Vilka [Shapiro-Wilk] W tests =

99.99.9999.
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Analiz€jama kategorija vai klase Majoklis

. attelotu viendabiguma pakapi;

. att€lotu vertibas neobjektivitates pakapi (regresivitati vai progresivitati);

. salidzinatu noverteto vertibu limeni vai viendabiguma pakapi starp stratam,;
. noteiktu attiecibu izlecgjus;

. identific€tu konkrétas iesp€jas uzlabot masveida vertésanas rezultatus;

. sekotu rezultatu raditajiem laika gaita.

5.2. Attiecibu izleceji

Attiecibu izI€cgji ir loti zemas vai augstas attiecibas salidzinajuma ar citam attiecibam izlasg.
IzIecgji, kas kroplo no izlases aprékinatos statistikas raditajus, var nelabvéligi ietekmét tadas
attiecibu analizes statistikas raditaju derigumu, ko izmanto, lai izdaritu secinajumus par
populaciju parametriem. Vienam ekstrémam izl€c&jam var bt izSkiroSa ietekme uz vairakiem
statistikas raditajiem. Tomer dazi statistiskas raditaji, piem&ram, attiecibu mediana, ir noturigi
pret izlecgju ietekmi un atmeSana nav nepiecieSama. Lai arT ekstrémas attiecibas ietekmé
dispersijas koeficientu (COD), tomer tas tiek ietekm&ts mazak neka variacijas koeficients
(COV) un vidgja vertiba. Pardosanas darijumi ar augstam cenam ietekmé svértas vidgjas
vertibas un ar cenu saistito diferenciali (PRD), pat ja ar augstakas cenas pardoSanas
darfjumiem saistitas attiecibas neskiet neparastas salidzinagjuma ar citiem pardoSanas
darfjumiem. Izl&cgji, tostarp gan attiecibu izl€cgji, gan izlecgji, kas noteikti, pamatojoties uz
salidzinajuma raksturlielumiem (pien@mumus par regresiju un atkapem no tas ir izcili
apskatijis R. D. Kuks [Cook, R. D.] un S. Veizbergs [Weisberg, S.] (1982)), ietekmé ari
regresijas analizi, ko dazkart izmanto nodokla bazes vertibu attiecibas analizé (piem&ram, kad
attiecibas tiek regres€tas pret pardoSanas cenam vai TpaSuma raksturlielumiem, pieméram,
attieciba uz zemes gabala izmeru vai dzivojamo zonu).

Attiecibu izl&cgji var rasties §adu iemeslu dél:

1. kludaina pardoSanas cena;
2. arpustirgus pardoSanas darfjums;
3. neparasts tirgus mainigums;
4. nesakritiba starp pardoto IpaSumu un novertéto ipasumu;
5. kluda atseviska zemes gabala vértejuma;
6. kliida zemes gabalu apakSgrupas vertéjuma;
7. jebkada transkripcijas vai datu apstrades kluda.
Kad tiek sagatavota attiecibu analize, izl€cgji ir:
1. jaidentificg;
2. japarbauda, lai apstiprinatu informaciju un izlabotu klidas;

3. jaatmet, ja tas nepiecieSams, lai uzlabotu izlases reprezentativitati.
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Noradijumi par izléc€ju identificeSanu un atmesanu ir sniegti B papildinajuma “Noradijumi
par izléc€ju atmesSanu”.

5.3. Novertéto vertibu limena raditaji

Novertéto vertibu Itmena noveértgjumu pamata ir centralas tendences meéri. Tie jaaprékina
katrai stratai atseviSski un pec vajadzibas ar1 stratu apkopojumiem. Attiecibu analizé
jaaprékina vairaki kop€ji novertéto vertibu Iimena (centralas tendences) raditaji, tostarp
attiectbu mediana, vidgja attieciba un sverta vidgja attieciba. Ja vienu no Siem raditajiem
aprékina, izmantojot datus izlasg, rezultats ir punktveida novertéjums, kas ir precizs attieciba
uz izlasi, tomer ir tikai viens novertéto vertibu limena raditajs populacija. Ticamibas intervali
ap limena raditdjiem sniedz norades par izlases statistikas raditaju ticamibu ka kopgja
populacijas noverteto vértibu Iimena prognozes. Janem veéra, ka neatbilstibu noverteto vertibu
limena standartiem nevar noteikt, neizmantojot ticamibas intervalus vai hipotézes parbaudes.

5.3.1. Mediana

Attiecibu mediana ir attiecibu kopas vid€ja elementa veértiba, kad attiecibu vertibas ir
sakartotas péc kartas. Ja attiecibu vértibu skaits ir para skaitlis, mediana ir divu attiecibu
kopas vidgja elementa vertibu vidgja aritméetiska vertiba.

Mediana vienmér sadala datus divas vienadas dalas, un ekstrémas attiecibu vértibas to
ietekmé mazak neka pargjos centralas tendences mérus. So Tpasibu dél mediana parasti ir
ieteicamais centralas tendences meérs kop€ja novertéto vertibu Iimena izveértéSanai,
parvertéSanas prioritasu noteikSanai vai parvert€sanas nepiecieSamibas izvertésanai.

5.3.2. Aritmetiska videja vertiba

Aritmetiska videja attieciba ir attiecibu vidgja vertiba. To aprékina, saskaitot attiecibas un
summu dalot ar attiecibu skaitu. Normalsadalijuma vidgja veértiba sakrit ar medianu.
Sadalijuma, kas saskiebts pa labi (tipiski attiecibu analizes datiem), vid€ja vertiba ir lielaka
par medianu. Ekstrémas attiecibu vertibas ietekmée vid&jo vertibu vairak neka medianu.

5.3.3. Sverta videja vertiba

Sverta videja attieciba ir attiecibu sveérta videja vertiba, kura svérumi ir proporcionali
pardoSanas cenam. Svérta videja vertiba ir arl videjas noverteétds nodokla bazes veértibas
attieciba pret vidéjo pardoSanas cenas vertibu. Svérta videja vertiba pieskir vienadu svérumu
katram vertibas dolaram izlas€, savukart mediana un vidgja vertiba pieskir vienadu svérumu
katram zemes gabalam. Svérta vidgja vertiba ir svarigs statistikas raditajs pats par sevi, un to
izmanto ar1 PRD aprékinasanai, kas ir viendabiguma raditajs starp IpaSumiem ar augstu
vertibu un IpaSumiem ar zemu vértibu.

Sverto vidgjo veértibu var aprékinat ari, 1) summeéjot novértétas vértibas, 2) summgéjot
pardosanas cenas un 3) dalot pirmo rezultatu ar otro. Svérto vidéjo vertibu déve ari par kopéjo
attiecibu.
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5.3.4. Kontrastejosi noverteto vertibu limena raditaji

Ta ka mediana pieskir vienadu svérumu katrai attiecibai un to neietekmé ekstrémas attiecibas,
ta ir ieteicamais centralas tendences mérs vertésanas rezultatu izvert€sana. Lai gan ar1 vidgja
attieciba ir raditajs, kas noteikts, pamatojoties uz zemes gabaliem, to var ievérojami ietekméet
ekstrémas attiecibas, un uz to var palauties tikai tad, ja izlase ir pietickami liela un taja ietilpst
maz izlecgju.
5.4. Mainiguma raditaji
Dispersijas vai mainiguma raditaji apraksta attiecibu viendabigumu, un tie jaaprékina attieciba
uz katru analiz€ ieklauto stratu. Kopuma jo zemaks ir raditajs, jo augstaks ir viendabigums,
bet arkartigi zemi raditaji var liecinat par vienu no $adiem apstakliem:
pienemamiem c&loniem:

. arkartigi viendabigiem TpaSumiem;

. loti stabiliem tirgiem;

nepienemamiem c€loniem:

. kvalitates kontroles trukumu;

. aprékina klidam;

. zemu izlases reprezentativitati;
. sekoSanu pardoSanas cenai.

Janem vera, ka, mainoties tirgus aktivitatei vai palielinoties paSumu sarezgitibai, mainiguma
raditaji parasti palielinas, lai gan vertésanas procediiras var biit vienlidz derigas.

5.4.1. Dispersijas koeficients (COD)
Parasti vislietderigakais mainiguma vai viendabiguma raditajs ir COD. Ar COD tiek mérita
attiecibu vidgja procentuala novirze no attiecibu medianas, un to aprékina, veicot Sadas
darbibas:

1. atskaita medianu no katras attiecibas;

2. nem apréekinato starpibu absolutas vertibas;

3. saskaita §1s starpibu absoliitas vertibas;

4. dala ar attiecibu skaitu, lai iegiitu vidéjo absoliito novirzi;

5. dala ar medianu;

6. reizina ar 100.
Vélama COD iezime ir tada, ka $a raditaja interpretacija nav atkariga no pienémuma, ka

attiecibu sadalifjums atbilst normalsadalijumam. Parasti vairak neka puse attiecibu ietilpst
viena COD attaluma no medianas. COD nedrikst aprékinat attieciba uz vidgjo attiecibu.
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5.4.2. Citi mainiguma raditaji

Citi lietderigi attiecibu analizes datu mainiguma vai sadalijuma raditaji:

. amplitida;

. procentiles;

. kvartiles;

. starpkvartilu amplittda;

. medianas absoluta novirze (MAD);
. procentuala novirze no medianas;
. koncentracijas koeficients;

. standartnovirze;

. variacijas koeficients (COV);

. svertais dispersijas koeficients;
. svertais variacijas koeficients.

Papildu informacija par Siem statistikas raditajiem ir sniegta dokumenta “Property Appraisal
and Assessment Administration” (IAAO 1990, 20. nodala) un Glodemensa darba (1999,
5. nodala).

Janem vera, ka tipiska procentuala klida nav COD, bet to izsaka ar procentualo novirzu
medianu. Turklat tieSi starpkvartilu amplitiida, nevis COD, aptver vidgjos 50 procentus no
nodokla bazes vertibas attiecibam.

5.5. Ticamibas raditaji

Ticamiba statistika ir ticamibas pakape, ko var pieskirt aprékinatajiem izlases statistikas
raditajiem. (Piemé&ram, tas, cik precizi izlases attiecibu mediana atbilst populacijas vertgjumu
attiecibu medianai?) Ticamibas intervals ir galvenais svariguma raditajs viet€§jam nodokla
bazes vertétdjam. Ticamibas intervals sastav no diviem skaitliem (augs€ja un apakseja
robeza), kas aptver attieciba uz izlasi aprékinato centralas tendences meéru; pastav noteikta
ticamibas pakape tam, ka aprékinatd aug$eja un apakseja robeza aptver patieso populacijas
centralas tendences méru. Noradijumi par nelielu izlaSu ticamibas intervalu aprékinasanu ir
sniegti dokumenta “Property Appraisal and Assessment Administration” (IAAO 1990) 20-
4. papildinajuma un C papildinajuma.

Jaunas datorietilpigas statistikas metodes, pieméram, “butstraps” (Efron un Tibshirani 1993),
sniedz iesp&ju sagatavot ticamibas intervala noveért€jumus jebkuram interes€joSam statistikas
raditajam, tostarp Iimena un viendabiguma raditajiem.

Ticamibas raditajos ir skaidri nemtas véra izlases veido$anas procesam raksturigas kliidas.
Parasti Sie raditaji ir precizaki (labaki) tad, ja izlases ir salidzino$i lielas un attiecibu
viendabigums ir salidzinosi labs.

Ticamibas raditaji norada, vai pastav v€lama ticamibas pakape tam, ka attiecigais novertéto
vertibu [imenis nav sasniegts. Tas nenozimé, ka vertétajam ir jaatzist tadi centralas tendences
meri, kas neatbilst mérkiem, kad ticamibas raditaji veido plaSu diapazonu izlaSu neliela
izméra un/vai zema viendabiguma d&l. Sados gadfjumos ir nepiecie$ami vai nu papildu dati
pienacigai analizei, vai alternativi pasakumi, pieméram, parveért€Sana, ja c€lonis ir zems
viendabigums. Sada korekcija var ietvert parvérteSanu, stratu tenden¢u noteikSanu un
masveida vertésanas modelu atkartotu precizé€Sanu vai parkalibréSanu (attiecibu analizes
standarti ir apspriesti §1s dalas 9. nodala).
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5.6. Vertikala nevienlidziba

Mainiguma raditaji, kas apspriesti 5.4. iedala, attiecas uz “horizontalo” jeb nejauso dispersiju
starp attiecibam strata neatkarigi no atsevisku zemes gabalu vértibas. V&l viens nevienlidzibas
veids var biit sistematiskas atSkiribas zemas vertibas un augstas vertibas paSumu vertgjumos,
un to dévé par “vertikalo” nevienlidzibu. Ja zemas veértibas TpaSumu novértéto vertibu
procentuala dala no tirgus vertibas ir augstaka par augstas vertibas ipaSumu noverteto vertibu
procentualo dalu no tirgus vertibas, tas liecina par nodokla bazes vértibu regresivitati. Ja
zemas vertibas TpaSumu noveértéto vertibu procentuala dala no tirgus veértibas ir zemaka par
augstas vertibas IpaSumu novertéto vertibu procentualo dalu no tirgus vertibas, tas liecina par
nodokla bazes vertibu progresivitati. Protams, vert€jumi, kas tiek veikti nodoklu vajadzibam,
nedrikst biit ne regresivi, ne ari progresivi.

Statistikas indekss vertikalas vienlidzibas mérisanai ir PRD, ko aprékina, vidgjo attiecibu
dalot ar svérto vidgjo attiecibu. Sa statistikas raditaja vértibai jabiit tuvu vértibai “1,00”.
Raditaji, kuru vertiba ievérojami parsniedz 1,00, liecina par nodokla bazes vertibu
regresivitati; raditaji, kuru vertiba neparsniedz 1,00, liecina par nodokla bazes vertibu
progresivitati. Ja izlases ir nelielas vai ja svérto vidgjo vertibu butiski ietekm€& vairakas
ekstrémas pardosanas cenas, PRD var nebiit pietickami ticams vertikalas nevienlidzibas
raditajs. Lietderigs diagnostikas riks ir izkliedes grafiks, kura att€lotas attiecibas pret
novértétajam veértibam vai pardoSanas cenam. Datu lejupejosa (vai augSupejosSa) tendence
norada uz sistematisku regresivitati (vai progresivitati). Pienemot, ka pastav
reprezentativitate, augsti PRD parasti liecina par zemiem vert€§jumiem attieciba uz
Ipasumiem, kam noteiktas augstas cenas. Ja nepastav pietickama reprezentativitate, no PRD
aprékiniem var izslégt ekstrémas pardosanas cenas. Lidzigi arT loti lielu izlaSu gadijuma PRD
var biit parak nejutigs, lai spétu uzradit mazas grupas, kuras pastav nozimiga vertikala
nevienlidziba. PRD izvérteéSanas standarti ir izklastiti §ts dalas 9.2.7. punkta. Turklat ir
pieejami jaudigaki statistikas testi vertikalas nevienlidzibas noteikSanai, un tie jaizmanto, lai
noteiktu PRD sniegta radijuma nozimibu (skat. §is dalas 5.7.1iedalu un Tvarka [Twark],
Everlija [Everly] un Dauninga [Downing] darbu [1989]).

Ar cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients nodroSina jégpilnaku un vieglak interpretéjamu
ar cenu saistitas novirzes indeksu neka PRD. To iegiist, regres€jot procentualo starpibu no
attiectbu medianas pret veértibu procentualajam atskirtbam (skat. D papildinajumu).
Pieméram, PRB, kuras skaitliska vértiba ir —0,045, norada, ka nodokla bazes vertibas
attiecibas pazeminas par 4,5 %, kad vertibas palielinas divas reizes, un paaugstinas par 4,5 %,
kad vertibas samazinas divas reizes. Tapat ka visiem citiem regresijas koeficientiem, art PRB
statistisko ticamibu var merit, atzim&jot ta t-vertibu un saistito nozimibas Iimeni un aprekinot
ticamibas intervalus. 1-4. tabula PRB ir —0,035, un tas nav statistiski nozimigs.

Nepienemama vertikala nevienlidziba ir jarisina, veicot parvértéSanu vai citas korektivas
darbibas. DazZos gadijumos problému ir iesp&jams izolet, veicot papildu stratifikaciju.
Vertikalo nevienlidzibu nedrikst noteikt, salidzinot vertibu stratam aprékinatos Itmena
raditajus, jo pastav robezefekts, kas ir visizteiktakais augstakaja un zemakaja strata (Schultz
1996).

5.7. Hipotézu parbaudes

Ja attiecibu analizes meérkis ir tieSi vai netieS§i parbaudit hipot€zi, jaizmanto atbilstoSa
parbaude. Hipotéze butiba ir pagaidu atbilde uz jautdjumu, piem&ram, vai dzivojamo un
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komercialo 1pasumu novertéto vertibu procentualas attiecibas pret tirgus vertibam ir vienadas.
Parbaude ir statistikas lidzeklis, ko izmanto, lai izlemtu, vai atbildi “ja” uz $adu jautajumu var
noraidit pie noteikta ticamibas limena. Ja Saja gadijuma parbaudg tiek secinats, ka dzivojamo
un komercialo Ipasumu novértéto veértibu procentualas attiecibas pret tirgus veértibam nav
vienadas, tas skaidri liecina par to, ka nodokla bazes veértétajiem javeic noteikti korektivi
pasakumi.
Ir pieejamas parbaudes, lai noteiktu, vai:

. stratas novertéto vertibu Iimenis neatbilst noteiktajam standartam;

. starp divam vai vairakdm stratam pastdv ievérojamas noveérteto vertibu limena

atSkiribas;

. augstas vertibas 1paSumi tiek vertéti ar atSkirigu procentualu dalu no tirgus vértibas

neka zemas vértibas paSumi.

Atbilstosas parbaudes ir uzskaititas 1-2. tabula un apspriestas Glodemensa darba (1999),
dokumenta “Property Appraisal and Assessment Administration” (IAAO 1990) un dokumenta
“Improving Real Property Assessment” (IAAO 1978, 137.—154. Ipp.).

5.8. Normalsadalijums

Daudzas visparatzitas statistikas metod@s tiek pienemts, ka izlases dati atbilst zvanveida
liknes formai, ko sauc par normalsadalijumu (jeb Gausa sadalijumu). Rezultatu raditaji, kuru
pamata ir vid€ja novirze vai standartnovirze, var biit maldino$i, ja analizes izlase neatbilst
normalitates pien€mumam. Pirmaja analizes posma japarbauda izlases attiecibu sadalijums,
lai atklatu datu formu un jebkadas neparastas iezimes. Lai gan attiecibu analizes izlases
parasti neatbilst normalsadalijumam, datu riipigai izp&tei var izmantot grafiskas metodes un
skaitliskos testus. Parasti tick izmantots binomialais, hi kvadrata un Liljefora [Lilliefors] tests.
Jaunakas un efektivakas procediras ir Sapiro-Vilka W tests, D’Agostino-Pirsona K2 tests,
Andersona-Darlinga [Anderson-Darling] A2 tests (D’ Agostino un Stephens 1986).

5.9. Parametriskas un neparametriskas statistikas metodes

Katrai problémai, ko var atrisinat, izmantojot statistiku, parasti ir vairaki lidzekli vai testi. Sos
lidzeklus un testus var iedalit divas plasas kategorijas: parametriskajos un neparametriskajos.
Parametriskaja statistika pienem, ka populacijas dati atbilst zinamai varbitibas sadalijumu
grupai (piemeram, normalsadalijumam). Ja Saja kontekstad tiek izmantota vidga novirze,
sverta videja novirze un standartnovirze, tas parasti ir jégpilnakas. Neparametriskaja statistika
tiek izdariti mazak ierobeZojoSi pien€mumi, un tai nav nepiecieSamas zinasanas par pamata
esos$as populacijas sadalijumu. Ja pamata esoSajas populacijas pastav Iidzigs attiecibu
sadalfjums, ar neparametriskajiem testiem, piem&ram, ar Manna-Vitnija [Mann-Whitney]
testu, var noteikt to, kada ir varbitiba, ka IpaSumu grupam atskiras noveértejuma limenis (Hart
2001). Neparametriskas statistikas raditaji ir mediana un COD.

1-2. tabula. Hipotézu parbaudes

Nulles hipoteze Neparametriskais tests [Parametriskais tests
1. Attiecibu sadalijums atbilst|Sapiro-Vilka W tests N/A
normalsadalijumam. D’Agostino-Pirsona K2

tests

Andersona-Darlinga A2

tests
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Liljefora tests

2. Novertéto vertibu Ilimenis atbilst{Binomialais tests t-tests
normativajam prasibam.

3. Divu TIpaSumu grupu vert€jumiem ir[Manna-Vitnija tests t-tests

vienada procentuala attieciba pret tirgus

vertibu.

4. Tris vai vairaku T1pasumu grupu(Kraskela-Volisa Dispersiju analize

vertéjumiem ir vienada procentuala attieciba|[Kruskal-Wallis] tests
pret tirgus vértibu.

5. Zemas vai augstas vertibas TpaSumu|Spirmena rangu tests PRB, korelacijas vai
vertgjumiem ir vienada procentuala attieciba regresijas analize

pret tirgus vertibu.

6. Pardoti un nepardoti zemes gabali tiek|Manna-Vitnija tests t-tests

apstradati vienadi.

6. 1zlases lielums
6.1. Izlases lieluma biitiska nozime

Pastav vispargja saistiba starp statistisko ticamibu un noveérojumu skaitu izlasé. Jo lielaka
izlase, jo augstaka ticamiba.

6.2. Noteikta izlases lieluma pietiekamiba

Noteikta izlases lieluma pietiekamibu var izvertét, aprékinot ticamibas raditajus. Ja ticamibas
intervals ir pietickami Saurs, izlase ir pietiekami liela. Ja ticamibas intervals ir parak plass,
nodokla bazes vertétajam vai nu japienem mazaka precizumspgja, vai, ja iespgjams,
japalielina izlase.

6.3. NepiecieSamais izlases lielums

Ir pieejamas formulas, ar ko aprékina minimalo izlases lielumu, kads nepiecieSams, lai
ievérotu izraudzitas kludas robezas pie noteikta ticamibas Itmena. Sadas formulas ir loti
atkarigas no novertetas attiecibu mainibas (Cochran 1977).

6.4. Nepietiekami lielu izlaSu kompenséSanas pasakumi

Nelielas izlases japalielina, ja nodokla bazes veértetajs vélas palielinat statistikas raditaju
ticamibu. Par nepietickamu izlases lielumu parasti liecina nepienemami plasi ticamibas
intervali. Jaapsver turpmak ming&tas alternativas.

1. Pargrupésana. Ja novérteto vertibu limeni ir lidzigi vai TpaSumi ir viendabigi, var
izveidot plaSakas stratas, kas satur lielakas izlases, apvienojot eso$as stratas vai
stratifikaciju veicot uz cita pamata.

2. Ta laika posma pagarinaSana, no kura tiek nemti pardoSanas darijumi. Biezi vien §1 ir
vispraktiskaka un efektivaka pieeja. Var izmantot ieprieks€jo gadu pardosanas darijjumus;
tomer var biit nepiecieSama pardoSanas cenas korig€Sana atkariba no tirgus cenas
izmainam laika gaita, un nozimigie ipaSuma raksturlielumi nedrikst mainities.
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3. Izlases palielinasana, apstiprinot iepriek$S noraiditus pardoSanas darfjumus. \ar
atkartoti izvertét pardosanas darfjumus, kas ieprieks tika izslégti no analizes tapéc, ka no
administrativa viedokla nebija atbilstosi tos apstiprinat vai veikt korekcijas.

4. Vertésanas rezultatu aprekinaSana. Attiecibu analizes statistikas raditajus stratam bez
pardoSanas darfjumiem vai ar nelielu pardoSanas darfjjumu skaitu dazkart var aprékinat no
rezultatiem, kas iegiti par citam stratam. STm stratam jabut iespgjami lidzigam. Lidzigam
ir jabiit arT procediiram un metodém, ko izmanto, lai novertétu stratas esoSos TpaSumus.

6.5. Citas ar izlases lielumu saistitas reprezentativitates problémas

Pardosanas darfjumi no apgabaliem vai apakSstratam, kuras pardoSanas darjjumu skaits ir
neproporcionali liels, var izkroplot attiecibu analizes rezultatus, veicot Iimena un
viendabiguma raditaju svérSanu atbilsto$i apstakliem, kas pastav parmeérigi reprezentétaja
apgabala. Lai mazinatu So problému un raditu labaku reprezentativitati, lielas izlases var
stratificet vel sikak:

. p&c gadijuma izlases principa atlasot izsledzamos pardosanas darfjumus;
. izolgjot parmerigi reprezentetas grupas apaksstrata;

. atkartoti nosakot laika posmu parmeérigi reprezent&tajam grupam;

. veicot datu svérSanu.

7. Attiecibu analizes rezultatu raditaju saskanoSana

Vietéja apgabala veiktas attiecibu analizes svarigs mérkis ir modela rezultatu izvertésana. ST ir
USPAP prasiba masveida vertéSanas saskanoSanas joma. Nodokla bazes vertétajiem
jaizmanto kvalitates kontroles programma, tostarp datu parbaudes un revizijas, lai
nodroSinatu, ka pardotie un nepardotie zemes gabali tiek noveértéti viena Iimeni. Tam ar1
nepiecieSams, ka gan pardoto, gan nepardoto TpaSumu raksturojoSajie dati ir atjauninati,
atbilstosi, biitiski un savakti vienota veida.

8. Konstatejumu izklastiSana, dokumentacija un macibas

Attiecibu analizes konstatg§jumiem ir jabiit pietickami detaliz€tiem un dokumentétiem, lai
tiktu nodroS$inatas analizes lietotaju vajadzibas. Ieks€jas attiecibu analizes dokumentacija var
biit mazak detalizéta neka zinojumi, kas sagatavoti argjai lietoSanai. Kopa ar publicétu

attiecibu analizi ir jasniedz turpmak minéta dokumentacija.
8.1. Teksts

Attiecibu analize japapildina ar Tsu tekstu, kura aprakstits mérkis un izmantotas metodes. So
informaciju var ieklaut parskata par konstat§jumiem vai sniegt atseviska memoranda. Teksta
jaieklauj sniegta statistika un jaizklasta galvenie procediiras posmi, kas bija nepiecieSami
analizes veikSanai. Teksta jaapraksta arT visi pardoSanas darfjjumu vai ekstrémo attiecibu
1zslégSanas noteikumi un janorada visi nozimigie datu ierobezojumi.

8.2. Uzskates Iidzekli

Attiecibu analizes parskata pamatteksta par katru stratu janorada statistikas rezultati, ko
paredzets izmantot lemumu pienemsanai. Visos parskatos jasniedz $ada informacija:
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. izvert€jamo vert§jumu datums un taksacijas gads;

. zemes gabalu skaits katra strata;

. pardosanas darfjumu skaits;

. no analizes izsl€gto pardosanas darfjumu skaits;

. centralas tendences méri (novértéto vertibu limenis);

. viendabiguma (mainiguma) raditaji un ar cenu saistitas novirzes;

. ticamibas intervals (ticamibas raditaji) ap centralas tendences mériem;
. kopsavilkums par korekcijam, kas veiktas pardosanas cenam.

Turklat jaapraksta pasakumi, kas veikti, lai nodroSinatu, ka pardotie un nepardotie Tpasumi
tika konsekventi novertéti un aprakstiti. Ja pardotie un nepardotie IpaSumi netika apstradati
vienadi, dokumentacija jaapraksta atSkiribas, kas tika konstat€tas starp tiem.

8.3. Analizes un secinajumi

Jasagatavo objektivs pazinojums par attiecibu analizes rezultatiem. Ja analize ietilpst analizu
serija, var bt lietderigi salidzinat rezultatus ar iepriek$€jo analizu rezultatiem.

8.4. Dokumentacija

Attiecibu analizes procediiras ir ripigi jadokumenté. Sada dokumenticija javeido no tris
dalam. Pirmkart, visparéjas vadlinijas jaizskaidro analizes plans. Sis vadlinijas ir jaatjaunina
ikreiz, kad tiek mainitas procediiras. Otrkart, visas lietojumprogrammatiiras ir jadokumente,
lai vajadzibas gadijuma varétu parskatit un mainit programmas logiku. Treskart, lietotaja
rokasgramata ir japaskaidro, ka izpildit analizi vai palaist programmatiiru.

8.5. Macibas un izglitoSana

Attiecibu analizes efektivitati var uzlabot ar izglitoSanas un macibu palidzibu. Nodokla bazes
noteikSanas uzraugiem jariko seminari vai darbseminari vertéSanas personalam, lai
izskaidrotu, ka interpretét parskatus, ka izmantot attiecibu analizi, lai uzlabotu veértéSanas
rezultatus, un ka rezultati tiks izmantoti pasu vajadzibam.

9. Attiecibu analizes standarti

Katra vietéja apgabala jabiit pienemtiem attiecibu analizes rezultatu standartiem. Vietgjiem
standartiem jaatbilst Stata vai provinces standartiem. Standarti, kas apkopoti 1-3. tabula, tiek
ieteikti apgabaliem, kuros pasreizgja tirgus vértiba ir nodokla bazes noteikSanas tiesiskais
pamats. Parasti gadijumos, kad Sie standarti vai citi viet§jie standarti nav izpilditi, javeic
parvertésana vai citi koriggjosi pasakumi.

Visi §aja nodala ieteiktie standarti ir balstiti uz piep€émumu, ka ir veikti pasakumi, lai
attiecigaja attiecibu analizé maksimali palielinatu reprezentativitati un derigumu.

9.1. Novértéto vertibu Iimenis

Analiz€jot novértéto veértibu limeni, attiecibu analizé tieck m&ginats statistiski noteikt, cik
kopuma veértgjumi ir tuvi tirgus vertibai (vai normativajam ierobezojumam, ko var izteikt ka
procentualo dalu no tirgus veértibas). Lai arT teorétiski v€lamais noveértéto vertibu limenis ir
1,00, arT novertéto vertibu Iimenis amplitida no 0,90 Iidz 1,10 tiek uzskatits par pienemamu
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visam 1paSumu klasém. Tomér katrai Ipasumu klasei jabut 5 procentu robezas no apgabala
kopg€ja novertéto vertibu limena (skat. §ts dalas 9.2.1. punktu). Jaizpilda abi kriteriji. Pasi par
sevi aprékinatie centralas tendences méri sniedz tikai indikaciju (nevis pieradijumu) par to,
vai limenis atbilst attiecigajam mérkim. Ticamibas intervali un statistiskas testi jaizmanto, lai
noteiktu, vai var pamatoti secinat, ka noveértgjuma Iimenis konkréta gadijuma atSkiras no
noteikta meérka. Turklat, ja viendabiguma raditaji uzrada ievérojamas atskiribas starp
attiecibam, Itmena mérjjumiem var biit mazaka nozime.

1-3. tabula. Attiecibu analizes viendabiguma standarti, kas norada pienemamo vispargjo
kvalitati*

Ipasuma veids — visparigi Ipasuma veids — konkréti COD amplitada**

Viengimenes dzivojamais TpaSums|Jaunakas vai viendabigakas zonas |No 5,0 lidz 10,0
(tostarp kooperativas dzivojamas

majas)

Viengimenes dzivojamais ipaSums [Vecakas  vai  neviendabigakas(No 5,0 Iidz 15,0
Z0nas

Citi dzivojamie Tpasumi Lauku, sezonali, atptitas, modulu|No 5,0 Iidz 20,0
majas, 2-4vientbu  gimenes
majokli

Ienakumus nesosi Tpasumi Lielakas zonas, ko reprezent&|No 5,0 Iidz 15,0
lielakas izlases

Ienakumus nesosi Ipasumi Mazakas zonas, ko reprezenté|No 5,0 lidz 20,0
mazakas izlases

Neapbiivéta zeme No 5,0 Iidz 25,0

Citi nekustamie un personiskie Mainas atkariba no

TpaSumi vietgjiem apstakliem

Sie ipasumu veidi ir noraditi tikai ka vadlinijas, un tiem nav tiesiskas prasibas spéka.

* Attieciba uz katru ipasuma veidu noveértéto vertibu limenim jabiit amplitida no 0,90 lidz
1,10, ja vien nav jaievéro stingraki vietéjie standarti. Ar cenu saistitajam diferencialim (PRD)
attieciba uz katru ipasuma veidu jabiit amplitida no 0,98 lidz 1,03, lai demonstrétu vertikalo
vienlidzibu.

PRD standarti nav absoliiti, un tiem var biit mazaka nozime, ja izlases ir nelielas vai ja pastav
lielas cenu atskirthas. Sados gadijumos ir jaaizstaj vertikalas vienlidzibas hipotézu statistikas
testi (skat. 1-2. tabulu).

** COD, kas ir mazaks par 5,0, var liecinat par sekoSanu pardoSanas cenai vai
nereprezentativam izlasém.

9.1.1. Noverteto vertibu limena standarta merkis

Apgabaliem, kas ieveéro IAAO ieteikumus par ikgad@u atkartotu noveértéSanu (standarts
“Standard on Property Tax Policy” [IpaSuma nodokla politikas standarts] [TAAO 2010] un
standarts “Standard on Mass Appraisal of Real Property” [Nekustama IpaSuma masveida
vertésanas standarts] [IAAO 2013]) un USPAP standartnoteikumus, vajadzetu spét izstradat
masveida verteéSanas modelus, kas saglaba kopgjo attiecibu 100 procentu limeni (vai loti tuvu
tam). Tomer viet€jais nodokla bazes vertétajs var biit spiests ieverot tiesu iestades vai valsts
politika noteiktos parveértéSanas ciklus, kas var biit ilgaki par vienu gadu. Pagarinato ciklu
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laika inflacijas vai deflacijas ietekme var mainit kopgjo attiecibu.

Rezultatu standarta, kas pielauj sapratigu atkapSanos no simtprocentigas atbilstibas tirgus
vertibai, mérkis ir atzit nekontrolgjamu izlases kliidu un ierobezojoSos nosacijumus, kas var
ierobezot precizitates pakapi, kura ir iespgjama un rentabla nodokla bazes noteikSanas
apgabala. Turklat rezultatu standartu ietekme uz viet€jiem nodokla bazes vertetajiem jaapsver,
nemot vera valsts politiku un pieejamos resursus.

9.1.2. Ticamibas intervali apvienojumd ar rezultatu standartiem

Ticamibas intervalu un lidzigu statistiskas testu mérkis ir noteikt, vai var pamatoti secinat, ka
noveértéto vertibu limenis konkrétaja gadijuma atSkiras no noteiktd rezultatu standarta.
Secindjumam par neatbilstibu nepiecieSama augsta ticamibas pakape; tapéc jaizmanto
90 procentu (divpusgjais) vai 95 procentu (vienpusgjais) ticamibas [imenis, iznemot attieciba
uz mazam izlasém vai izlas€m ar augstu mainigumu. Attiecibu analizes parskata pieméra, kas
sniegts 1-4. tabula, uzraditi 95 % divpusgja ticamibas intervala noveértéjumi vid&jai attiecibai,
attiecibu medianai un sveértajai vid€jai attiecibai.

9.2. Novertéto vertibu viendabigums

Pienemot, ka pastav atbilstoSa un pietickami reprezentativa izlase, gadijuma, ja noverteto
vertibu viendabigums ir nepienemams, javeic modela parkalibréSana un/vai parveértésana.
Svarigi atzit, ka COD ir punktveida novertgjums, un it 1pasi nelielu izlaSu gadijuma to
nedrikst uzskatit par pieradijumu tam, ka pastav novért€to nodokla bazes vértibu
viendabiguma problémas. Pieradijumus var iegiit, izmantojot atzitus statistikas testus, tostarp
butstrapa ticamibas intervalus.

Neparasti viendabigas stratas var paredzét zemus COD. Visos pargjos gadijumos COD, Kas ir
mazaki par 5 procentiem, jauzskata par aizdomigiem un par tadiem, kas, iesp&ams, liecina
par nereprezentativam izlasém vai pardodamo zemes gabalu selektivu parveértéSanu.

9.2.1. Viendabigums starp stratam

Lai ar1 meérkis ir sasniegt tadu kop€jo novertéto veértibu limeni, kas bitu vienads ar
100 procentiem no normativajam prasibam, svarigi arl nodroSinat noverteéto vértibu limenu
viendabigumu starp stratam. Katras stratas (klases, apkaimes, vecuma grupas, tirgus zonas
u. tml.) noverteto vertibu [imenim jaietilpst 5 procentu robezas no apgabala kop€ja noverteto
vertibu Itmena. Pieméram, ja apgabala kop€jais noverteto vertibu limenis ir 1,00, bet majoklu
noveértéto vertibu Iimenis ir 0,93 un komercialo ipaSumu noveértéto veértibu Iimenis ir 1,06, tad
apgabals neatbilst $ai prasibai. Sis tests javeic tikai attieciba uz stratam, kam veic atbilstibas
parbaudi. Var secinat, ka Sis standarts ir izpildits, ja 95 % (divpusgjie) ticamibas intervali ap
izraudzitajiem centralas tendences mériem katra strata ietilpst 5 procentu robezas no kopgja
novertéto vertibu Iimena, kas aprékinats attiecigajam gabalam. Ja iepriek$€ja pieméra augseja
ticamibas robeza majokla Itmenim ir 0,97 un zemaka ticamibas robeza komercialajam
TpaSumam ir 1,01, abas §Ts stratas ietilpst pienemamaja amplituda.
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1-4. tabula. Attiecibu analizes parskata piemérs

Zemes
Kartas | gabals | Novértéta | PardoSanas
skaitlis Nr. vértiba cena* Attieciba| Statistikas raditajs Rezultats

1. 9 87 200 USD 138 720 0,629 |[Skaits (n) 17

2. 10 38 240 59 700 0,641 [Kopgja novertéta| 1455 330 USD
vertiba

3. 11 96 320 146 400 0,658 |[Kopgja  pardosanas| 1718220 USD
cena

4, 12 68 610 99 000 0,693 |Vidgja noverteta 85 608 USD
veértiba

5. 13 32960 47 400 0,695 |Vidgja pardosanas| 101 072 USD
cena

6. 14 50 560 70 500 0,717

7. 15 61 360 78 000 0,787 [Vidgja attieciba 0,827

8. 16 47 360 60 000 0,789 |Attiecibu mediana 0,820

9. 17 56 580 69 000 0,820 [Sverta vidgja attieciba 0,847

10. 18 47 040 55 500 0,848

11. 19 136 000 154 500 0,880 |Dispersijas 14,5
koeficients

12. 20 98 000 109 500 0,895 |Ar cenu saistltais 0,98
diferencialis

13. 21 56 000 60 000 0,933 |PRB -0,035

14. 22 159 100 168 000 0,947 |PRB koeficients (t- 0,135 (2,4)
vertiba)

15. 23 128 000 124 500 1,028

16. 24 132 000 127 500 1,035 |95 9% vidgjas vertibas| No 0,754 lidz
(divpusgjais) tic. int. 0,901

17. 25 160 000 150 000 1,067 |95 % medianas| No 0,695 Iidz
(divpusgjais) tic. int. 0,933
95% sverta vidgja| No 0,759 lidz
(divpusgjais) tic. int. 0,935

Datums: 00.00.00.

*vai korigéta pardosanas cena

Neatmetot izlécéjus

9.2.2. Viendabigums starp viengimenes majokliem

COD attieciba uz viengimenes majam un kooperativam dzivojamam majam vecakas vai
neviendabigas zonas jabut amplitida no 5,0 Iidz 15,0. Zonas ar jaunakiem vai saméra
lidzigiem majokliem tam ir jabut amplittida no 5,0 1idz 10,0.

9.2.3. Viendabigums starp ienakumus nesoSiem ipasSumiem

COD jaietilpst amplitida no 5,0 lidz 20,0. Lielakas pils€tu tirgus zonas tam jaietilpst
amplitiida no 5,0 lidz 15,0.
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9.2.4. Viendabigums starp ipasumiem bez komunikacijam

COD attieciba uz neapbuvetu zemi jaietilpst amplitida no 5,0 Iidz 20,0. Neapbuvétai
apdzivojamai lauku zemei vai sezonali apdzivotai zemei pienemama COD augsgja robeza var
bt 25,0.

9.2.5. Viendabigums starp apdzivojamiem lauku ipaSumiem un sezonali apdzivotiem
ipasSumiem, modulu majam un daudzgimenu majokliem

COD attieciba uz neviendabigiem apdzivojamiem lauku Ipasumiem, atplitas majam vai
sezonali apdzivojamam majam, modulu majam un daudzgimenu majokliem (2—4 vienibas)
jaietilpst amplitiida no 5,0 11dz 20,0.

9.2.6. Viendabigums starp citiem ipaSumiem

COD attieciba uz ipasam noliikam paredz&tu nekustamo TpaSumu un personisko Tpasumu
jaatspogulo attiecigo TpaSumu veids, tirgus apstakli un ticamu tirgus raditaju pieejamiba.

9.2.7. Vertikala vienlrdziba

PRD jaietilpst amplitiida no 0,98 Iidz 1,03. Iemesls, kap&c §1 amplitida nav centréta ap 1,00,
ir saistits ar raksturigo aritmétiskas vidgjas vertibas (PRD skaititajs) augSupejoso novirzi, kas
atSkirigi ietekmé sveérto videjo veértibu (PRD saucgjs). Ja izlases ir nelielas, tam ir augsta
dispersija vai tajas ietilpst Ipasumi ar ekstrémam vértibam, PRD var nesniegt precizu noradi
par nodokla bazes vertibas regresivitati vai progresivitati. Ja vertikala vienlidziba tiek
noteikta, pamatojoties uz PRD, laba prakse ir veikt atbilstosu statistikas testu attieciba uz
novirzém, kas saistitas ar cenu, pirms secinat, ka tas pastav (skat. 1-2. tabulu).

PRB ir jégpilnaks ar cenu saistitas novirzes raditajs, ko mazak ietekmé ekstrémas cenas un
attiecibas. Parasti PRB koeficientam batu jaietilpst amplitida no —0,05 lidz 0,05. PRB
koeficienti, kam 95 % ticamibas intervali atrodas arpus §is amplitidas, norada, ka var
pamatoti secinat, ka novértéto nodokla bazes vértibu limeni mainas par vairak neka 5 %, ja
vertibas tiek pazeminatas vai palielinatas divas reizes. PRB koeficienti, kam 95 % ticamibas
amplitida atrodas arpus amplitidas no —0,10 Iidz 0,10, norada, ka pastav nepienemama
vertikala nevienlidziba.

Lai ilustrétu iepriek$ min&to, pienemsim, ka PRB ir —0,115 ar standartkltidu 0,02 un atbilstosu
95 % ticamibas intervalu no —0,075 lidz —0,155 (aptuveni —0,115%0,04). Ar 95 % ticamibu
var secinat to, ka novértéto nodokla bazes vértibu Iimeni mainas vismaz par 7,5 %, ja vértibas
palielinas vai pamazinas divas reizes, bet ne to, ka noveértéto nodokla bazes vertibu ltmeni
mainas par vismaz 10 %. Sis rezultats nebiitu pretruna +0,10 standartam.

9.2.8. Citi viendabiguma standarti

Ieprieks minétie standarti var nebiit piemé&rojami attieciba uz TpaSumiem unikalos vai strauji
mainigos tirgos vai tirgos, kuros ir pazeminata ekonomiska aktivitate. Sados gadijumos
nodokla bazes verteétaji var izstradat mérka standartus, pamatojoties uz ieprieks€jo rezultatu
analizi vai rezultatiem, kas sasniegti lidzigos tirgos citviet. Sadu analizi var veikt,
pamatojoties uz attiecibu analizes rezultatiem par iepriekS€jiem pieciem gadiem vai ilgaku
laika posmu.
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9.3. Dabas katastrofas un attiecibu analizes standarti

Tadas dabas katastrofas ka zemestrices, plidi un viesulvétras var butiski ietekméet attiecibu
analizes interpretaciju un izmantoSanu. Jo 1pasi tas:

. palielina gritibas precizi noteikt TpaSuma fiziskos un ekonomiskos raksturlielumus
pardosanas un verteésanas diena;

. palielina griitibas sagatavot pietickami ticamas novertétas vertibas;

. samazina izmantojamo pardoSanas darjjumu un citu tirgus datu pieejamibu;

. izjauc piedavajuma un pieprasijuma lidzsvaru apkaimé vai regiona.

So potencialo problému dél var biit jaizslédz vairaki neuzticami izlases Tpasumi un izlases
lielums var nenovérSami samazinaties. Visi §ie faktori ir jaapsver, kad attiecibu analizes
standarti tiek piem@roti attieciba uz analizes rezultatiem, kas iegiiti no katastrofu biitiski
skartam teritorijam. Sada apsvér$ana nedrikst izraisit piemérojamo standartu nepamatotu
mikstinaSanu. Kad nodokla bazes veértétaji saskaras ar §adam situacijam, tiem ir jaizmanto
argumentos balstita spriestsp&ja un veselais saprats, lai sagatavotu pietickami ticamu attiecibu
analizi, pamatojoties uz labako pieejamo informaciju.

10. Personiska ipasuma attiecibu analize

Vietgjie nodokla bazes veértétaji var veikt analizi, lai noteiktu to apgabala esoSo personisko
ipasumu nodokla bazes noteikSanas kvalitati. Noradijumus par personiska TpaSuma attiecibu
analizes veiksanu skat. 2. dalas 12. nodala.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 33



Attiectbu analizes standarts
2. dala. IzIidzinaSana un rezultatu uzraudziba

1. Darbibas joma

Saja standarta dala sniegti noradfjumi un papildinformacija uzraudzibas iestadém, kas veic
attiecibu analizi. Uzraudzibas vai izlidzinasanas attiecibu analize ir paredz€ta tam, lai
parbauditu vispargjo nodokla bazes vertibu precizitates pakapi Ipasumu kategorijas, tirgus
zonas, nodokla bazes noteikSanas apgabalos vai politiskajas apakSvienibas, pieméram, skolu
apgabalos, pasvaldibas, novados, Statos vai provinces, vai starp tiem.

2. Attiecibu analize uzraudzibas noluka

Uzraudzibas iestadém biezi tiek prasits uzraudzit vert€Sanas rezultatus un vajadzibas
gadijuma veikt koriggjoSus pasakumus. Izlidzinasana ir riks, ko uzraudzibas iestades biezi
izmanto, lai risinatu ar novertéto vertibu limeni saistitas problémas. Lai labotu viendabiguma
problémas, var izmantot parveértésanas rikojumus.

2.1. Vértesanas rezultatu uzraudziba

Uzraudzibas iestades parasti veic pardoSanas darfjumu attiecibu analizi, kas var ietvert
neatkarigus veért§jumus, lai uzraudzitu viet€jos nodokla bazes noteikSanas rezultatus.
Konstatg§jumi var kalpot par pamatu izpildes darbibam, piemeram, parvertéSanas vai
izlidzinasanas rikojumiem. Ari Stata/provinces iestades biezi veic attiecibu analizi, lai
informétu nodokla bazes verteétajus un sabiedribu par viet€jiem veértéSanas apstakliem.
Daudzam Stata vai provinces uzraudzibas iestadém ir div§adas funkcijas. Pirmkart, tas
inform€ viet€jos vertétaju birojus un palidz tiem; otrkart, tds mera viet§jos verteSanas
rezultatus. Sis divas funkcijas var radit interesu konfliktu, kas ir iesp&jami jasamazina.

2.2. Izlidzinasana

Uzraudzibas iestades var izmantot attiecibu analizes rezultatus, lai tieSi vai netiesi izlidzinatu
vertgjumus vai nodokla bazes vertibas nodoklu apgabalos. TieSu izlidzinaSanu veic
uzraudzibas iestade, kas parrékina vietgja Iimeni noteiktas nodokla bazes vertibas, pasiitot
vertéjumus apgabalos vai ipaSuma kategorijas, kas jakorigé atbilstoSi tirgus vértibai vai
normativajos aktos noteiktajam noveértg§juma limenim. TieSa izlidzinaSana var ietvert arl
vertejumu korigéSanu paSumiem ar centrali noteiktu nodokla bazes veértibu. Ja tiek izmantota
netiesa izlidzinasana, vert&jumi netiek korigéti. Ta vieta netiesa izlidzinasana nozimé to, ka
uzraudzibas iestades noverté kop€jo ar nodokli apliekamo veértibu, nemot véra novértg§juma
Iimeni, kas noteikts normativajos aktos, vai tirgus veértibu. Netie$a izlidzinasana lauj pareizi
sadalit starpvaldibu parskaitijumu maksajumus starp Statu vai provinci un viet§jam
pasvaldibam neatkarigi no ta, ka pastav atskirigi noveértéto vertibu Iimeni starp apgabaliem vai
IpaSuma kategorijam. IzlidzinaSana nav veérteéSana, un ar to ar1 netiek aizstata parvertésana.

Ja izlidzinasana tiek veikta, pamatojoties uz attiecibu analizes izlasém, janem véra izlases
klida. Ja ticamibas intervali aptver pienemamu amplitiidu, izlidzinaSanu nevar pamatot
statistiski. Ja ticamibas intervali neatbilst oficialajam prasibam, izlidzinasanas darbibas tiek
atbalstitas (skat. 6.5. iedalu “Ticamibas raditaji” un 11.1. iedalu “Novértéto vertibu limenis”).
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Attiecibu analizes tiesiskie aspekti, no kuriem daudzi ir saistiti ar izlidzinaSanu, ir apspriesti
G papildinajuma.

2.2.1. TieSa izlvdzinasana

Daudziem Statiem un provincém ir tiesibas veikt tieSu izlidzinaSanu un 1pasas procediiras tas
veikSanai. TieSas izlidzinasanas prieksSrociba ir ta, ka to var piemérot noteiktam stratam,
piemé&ram, ipasumu klasém, geografiskam zonam un politiskam apakSvienibam, kas neatbilst
novertéto vertibu ltmena rezultatu standartiem (Dornfest [Journal of Property Tax Assessment
and Administration 2004]). TieSa izlidzinasana ari rada tadus rezultatus, kas nodoklu
maksatajiem parasti ir redzamaki un skaidrak samazina uztverto nevienadibu starp klaseém
(“Standard on Property Tax Policy” [[AAO 2010]). Piem&ram, tieSa izlidzinaSana lauj
pienacigi un vienadi piemérot parada un nodoklu likmju ierobezojumus un atbilstosus dal&jus
atbrivojumus.

TieSa izlidzinaSana ietver korekcijas koeficientu izmantoSanu, kuru ietekme matematiski ir
identiska “tendences noteikSanas” vai “indeksa” koeficientu raditajai ietekmei, ko vietgjie
nodokla bazes noteikSanas apgabali parasti izmanto vertibas atjauninasanai. Nozimigakas
atSkirtbas parasti ir korekcijas ierosinosa apgabala Itmenis un to Tpasumu stratifikacija, kam
tiek piemeroti Sie koeficienti. Vietgjie apgabali, kam ir galvena atbildiba par nodokla bazes
noteikSanu, var izstradat vertibas korekcijas koeficientus ka starpposma Iidzekli starp pilnigas
parvérteianas pasakumiem. Sadus koeficientus parasti pieméro ipaSumiem péc ipasuma veida,
atraSanas vietas, izm@ra, vecuma un citiem raksturlieclumiem (skat. dokumentu “Property
Appraisal and Assessment Administration” [TAAO 1990, 310. Ipp.]). Uzraudzibas iestazu
izstradatos izlidzinasanas koeficientus reti pieméro stratam, kas ir specifiskakas neka tpasumu
klase vai plasa geografiska zona. Biezi vien §adus koeficientus pieméro visa apgabala.

Statiem un provincém, kas izmanto tiefas izlidzinaSanas metodes, jasaprot, ka ar 3adu
izlidzinaSanu netiek aizstata veért€Sana vai parveértéSana. TieSa izlidzinasana, kas tiek
piemérota stratas limeni, uzlabo faktisko nodoklu likmju vienlidzibu starp stratam un
samazina tadu nodoklu vertibas noteikSanas pasakumu ietekmi, kuros tiek neatbilstoSi dota
priekSroka vienai stratai salidzinajuma ar kadu citu stratu. Pieméram, pienemot, ka visam
TpaSumu klasém nodokla baze ir janosaka 100 % apmeéra no tirgus vértibas, bez Sadas
izlidzinasanas gadijuma, ja majoklu nodokla bazi nosaka, medianai atbilstot 80 % no tirgus
vertibas, bet komerciala pasuma nodokla bazi nosaka, medianai atbilstot 90 % no tirgus
vertibas, majoklis maksas 80 % no savas atbilstosas nodokla dalas, bet komercialais TpaSums
maksas 90 % no savas atbilstosas nodokla dalas. Citas klases, kam nodokla bazi var noteikt
100 % apméra, maksas vairak par savam atbilstoSajam nodokla dalam. TieSa izlidzinasana
mazina So problému. Tomeér §ada izlidzinaSana nevar uzlabot viendabigumu starp Ipasumiem
konkréta strata. Attiecigi ieprieks$gja piemera noveérte§juma medianas limeni majoklim var
korigét no 80 % lidz 100 % no tirgus vértibas, nodokla bazes vértibu atSkiribas starp
atseviskiem majokliem netiks novérstas. Sa iemesla dél parvértesanas rikojumi jauzskata par
galveno korigésanas riku viendabiguma problému risinasanai, un ties$a izlidzinasana jauzskata
par atbilstosu tikai tad, ja S$ada pieeja nav Tistenojama laika ierobezojumu vai citu
ierobezojumu dél.
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2.2.2. NetieSa izlidzinasana

Visbiezak netiesu izlidzinasanu izmanto tam, lai nodroSinatu pienacigu finanséjuma sadali, jo
ipasi skolu apgabaliem. Sada izlidzinasana nodrosina atbilsto$as nodokla bazes novértgjumu
(ievérojot normativajos aktos noteiktos ierobezojumus, pieméram, lauksaimnieciskas
lietoSanas vértibu) neatkarigi no ta, ka pastav vert§jumi, kuriem atseviskos apgabalos ir
augstaki vai zemaki Itmeni par normativajos aktos noteiktajiem Itmeniem. Piemé&ram, ja
apgabala esoSu majoklu novértéta nodokla bazes vertiba ir 750 miljoni USD, bet majoklu
attiecibu analize uzrada nodokla bazes veértibu Ilimeni 75 procentu apméra, savukart
normativajos aktos noteiktais novert§juma Itmenis ir 100 procenti, tad varétu aprékinat, ka
izlidzinata vertiba ir 1000 miljoni USD (750 miljoni USD/0,75). Péc tam $1 korigéta vai
izlidzinata vertiba tiks izmantota, lai sadalitu maksajumus vai pieprasijumus starp Statu vai
provinci un attiecigajam paSvaldibam.

Netiesa izlidzinasana rada taisnigaku finans€juma sadalijumu, jo nodoklu apgabalu vispargjie
novertéto vertibu Itmeni médz atskirties. Bez izlidzinasanas tas, ciktal apgabals ir novertgjis
savu kop€jo nodokla bazi ka nepietickami augstu vai parmeérigi augstu, izraisitu attiecigi
parmérigu vai nepietickamu lidzeklu pieskirumu. Netiesa izlidzinasana nekorigeé nepietickami
vai parmérigi augstu vértibu noteikSanu starp ipasumu klasém apgabala. Ta korigé tikai dalu
no nodokla vai dazkart tikai starpvaldibu maksajumus un ir mazak pamanama nodoklu
maksatajiem, un biezi vien tai trukst ar tieSo izlidzinaSanu saistitas savstarp&ja lidzsvara un
atsvara sistémas (skat. standartu “Standard on Property Tax Policy” [[AAO 2010]). Koriggjot
valsts maksajumus, nodoklu likmes vai dalgjus atbrivojumus, netiesa izlidzinaSana mudina
nodoklu apgabalus uzturét savas vispargjas nodokla bazes noteiktaja [tmeni.

Neatkarigi no ta, vai izlidzinaSanu izmanto tam, lai izlidzinatu dalito finans€jumu vai nodoklu
likmes, Tpasuma nodokla izlidzinasanas pakape ir vairak ierobezota neka tiesas izlidzinasanas
gadijuma. NetieSu izlidzinasanu parasti pieméro tikai dalai no finans€juma vai TpaSuma
nodokla maksajumiem (iesp&ams, skolas vispar€jai nodevai vai pilsétas nodevai) vai ta
ietekmé tikai to dalu. NetieSo izlidzinasanu parasti pieméro apgabalam, nevis stratai, un tapec
ta noverS nodokla bazes vertibu Iimena atSkiribas starp apgabaliem. Turklat tiek
neproporcionali ietekméti Tpasumi stratds ar zemu viendabigumu. Sa iemesla dél netiesa
izlidzinaSana arT neaizstaj parvertéSanu.

3. Attiecibu analizes posmi

Attiecibu analize, ko veic uzraudzibas iestades, parasti tiek Tstenota atbilstoSi galvenajiem
posmiem, kas 1. dala noteikti nodokla bazes vértétaju birojiem, iznemot to, ka ir svarigak
pienemt vienotas proceduras un biit konsekventiem to piemé&rosana.

3.1. Noliika, tvéruma un mérku noteikSana

Pirmais posms jebkura attiecibu analiz€ ir noteikt un skaidri pazinot analizes veikSanas
iemeslus. Saja biitiskaja noliika identificeSanas posma tiek noteikti konkréti mérki, tvérums,
saturs, dzilums un nepiecieSama elastiba.

3.2. Analizes plans

Vissvarigakais analizes plana apsvérums ir tads, ka analizes izlasei jabiit pietieckami
reprezentativai attieciba uz 1pasumu populaciju vai vertibu sadalijumu izskatamaja apgabala.
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Tiesai izlidzinaSanai galvena intereSu joma ir noveértéto vertibu limenis 1pasumu klasém vai
stratam, kuram tiek piemérota $ada izlidzinasana, un izlasei ir jabut atbilstoSi veidotai.
NetieSas izlidzinasanas gadijuma tiek novértéta populacijas kop&ja dolara vertiba, tapec
izlasei jabiit reprezentativai attieciba uz So kopg&jo vertibu un jareprezenté neproporcionala
ietekme, ko rada augstas veértibas Ipasumi. Rezultatu uzraudziba uzmaniba tiek pieversta gan
Iimenim, gan viendabigumam, bet parasti taja tiek izmantots izlases plans, kas lidzinas tieSaja
izlidzinasana nepiecieSamajam izlases planam.

3.2.1. Sareigitibas un detalizacijas limenis

Galvenais planosanas princips paredz tadas analizes izveidoSanu, kas bitu iesp&jami
vienkarsa atbilstosi tas nolukam. Attiecibu analizes atsSkiras viena no otras, un tas ir japielago
paredzetajam lietojumam.

Datorizacija ir padarijusi datu analizi vienkar$aku. Lai arT ne katra analiz€ ir nepiecieSams
viens un tas pats statistiskas detalizacijas Itmenis, katra attiecibu analizg ir jaieklauj noverteto
vertibu ltmena, noveértéto vertibu viendabiguma un statistiskas ticamibas raditaji. Grafiki,
diagrammas vai citi ilustrativi att€lojumi var bt noderigi riki, lai paraditu datu sadalfjumu un
strukttru. Nav tada attiecibu analizes modela, ko vienlidz labi var€tu izmantot visi apgabali
vai visas situacijas. Attiecibu analizes plano$ana nepiecieSama pamatota, argumentos balstita
spriestsp&ja un veselais saprats.

3.2.2. I7lases veidoSana

Attiecibu analize ir lietiSkas statistikas paveids, jo analitikis izdara secindjumus par paSumu
universu (visa apgabala) veértgjumu, pamatojoties tikai uz tiem Tpasumiem, kas ir pardoti
attiecigaja laika posma, vai uz vert€jumiem, kas ir atlasiti gadijuma izlasé. Attiecibas veido
izlasi, kas tiks izmantota secinajumu izdariSanai par populaciju.

Lai noteiktu vert€jumu precizitati apgabala ar absoliitu ticamibu, visiem populacija
ietilpstosajiem IpaSumiem jabit pardotiem nesaistitu puSu darjjumos briva tirgus apstaklos
aptuveni taja pasa laika, kad veikta vértéSana, vai uzraudzibas iestadei butu atseviski javerte
visi TpaSumi. Ta ka tas nav iesp€jams, attiecibu analiz€ ir jaizmanto izlases un secinajumi par
populaciju jaizdara, pamatojoties uz Sim izlaseém.

Zemes gabalu skaits populacija (apgabala vai strata) nav biitisks faktors statistiski derigai un
ticamai izlasei.

3.2.3. Izlasu sastava noteikSana

Planosanas posma uzraudzibas iestadei jaizlemj, vai attiecibu analizes izlas€é jaieklauj
pardoSanas darTjumi (vai attieciga gadijuma pieprasitas cenas), neatkarigi vert€jumi vai to abu
apvienojums. Ka aprakstits turpmak, katram izlases veidam ir savas prieksrocibas un trikumi.

3.2.3.1. PardoSanas darijumu izlases

PardoSanas darjjumu izlaSu izmantoSanas priekSrocibas ir §adas:
. pienacigi apstiprinati pardoSanas darfjumi sniedz objektivakus tirgus vertibas
raditajus neka neatkarigi vertejumi;
. pardoSanas darfjumu izmantoSana ir ievérojami létaka neka neatkarigu veért€§jumu
sagatavoSana.
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Trokumi ir $adi:

. griitibas savakt pardoSanas datus apgabalos bez publiskotiem dokumentiem;

. uzraudzibas iestade var nespét kontrolet pardoSanas datu vakSanas un apstiprinasanas
procesu,

. sekoSanas pardoSanas cenai ietekmi var biit griiti konstatet vai noverst;

. pardosanas darfjumu izlases var neatbilstosi reprezentét ipaSumu populaciju;

. ierobezotu pardosanas datu gadijuma var nebit iesp&ams nodro$inat atbilstosu
izlases lielumu;

. korekcijam atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita ir butiskaka nozime, ja tiek

ieklauti papildu pardoSanas darfjumi.
3.2.3.2. Neatkarigu vertejumu izlases

Papildus pardoSanas darfjumiem vai to vieta attiecibu analizes izlas€s var izmantot ari
neatkarigus vert€jumus. (Skat. $aja dala 8. nodalu “Vertgjumu attiecibu analize™.)

3.2.3.3. I7lases, kuras apvienoti pardoSanas darijumi un neatkarigi vertejumi

Uzraudzibas iestade var planot un veikt attiecibu analizi, izmantojot izlasi, kas sastav no
pardosanas darfjumiem un neatkarigiem vértéjumiem. Saja pieeja tiek izmantotas apvienotas
prieksrocibas, ko sniedz pardoSanas darfjumu izlases un vert§jumu izlases. Tomer pardosanas
darfjumu un neatkarigu veért€jumu apvienoSanas trukums ir tas, ka var pastavét atseviski
trikumi, kas raksturigi pardoSanas darfjumu izlas€m un/vai vert§jumu izlas€m (skat.
8.7. iedalu).

3.3. Tirgus datu vakSana un sagatavoSana

Attiecibu analizes ticamiba dal€ji ir atkariga no ta, cik precizi analiz€ izmantotie pardoSanas
darfjumi vai neatkarigie vert€jumi atspogulo tirgus vertibas. Veicot analizi, pamatojoties uz
pardoSanas darfjumiem, uzraudzibas iestdadém jaisteno neatkarigas pardoSanas darfjumu
parbaudes un atlases programma, ja tam ir nepiecieSamie lidzekli. Pretgja gadijuma
uzraudzibas iestadém jaizstrada revizijas kriteriji iesniegto datu izskatiSanai, lai noteiktu
pardosanas darfjumu atbilstibu, apstiprinatu reprezentativitati un parliecinatos par to, ka izlase
ir pietiekami liela. Revizijas lémumos jabut nemtam véra iestades vajadzibam un
pieejamajiem lidzekliem. Attiecibu analizé izmantotajiem neatkarigajiem vertgjumiem ir
jaatbilst atbilstoSajiem dokumenta “Uniform Standards of Professional Appraisal Practice”
(USPAP; Appraisal Foundation 2010-2011) punktiem un jaatspogulo tirgus vértibas, kas
pastavéjusas analiz€jamaja diena. Lielaka dala uzraudzibas iestaZu savu neatkarigo vertgjumu
sagatavoSana izmanto viet€ja apgabala savaktos datus. Lai sagatavotu ticamus veért€jumus,
uzraudzibas iestadei ir jabut parliecinatai, ka viet&jais apgabals ir precizi registrgjis atbilstosos
ar vertibu saistitos pasuma raksturlielumus katram ipasumam, kam tas veic neatkarigu
vertgjumu. Javeic pasakumi, lai parliecinatos, ka klidam, ko vietgjais apgabals pielavis
datubaze, nebiis butiskas vai nozimigas ietekmes uz uzraudzibas iestades secindjumiem vai
atzinumiem par vertibu.

3.4. Stratifikacija
Stratifikacija visi analizes tvéruma ietilpstoSie TpaSumi tiek sadaliti divas vai vairakas grupas

vai stratds. Stratifikacija nodroSina pilnigdku un detalizétaku priekSstatu par vért€Sanas
rezultatiem, un tas var uzlabot izlases reprezentativitati.
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Katrs Ipasuma veids, kas paklauts atseviSkam novért€juma limenim, var veidot stratu. Citas
Ipasumu grupas, piemé&ram, tirgus zonas, skolu apgabali un taksacijas vienibas, var veidot
papildu stratas.

Jaizveélas tadas stratas, kas atbilst masveida vert€Sanas modelt ieklautajiem raditajiem. Ja
analizes noliks ir izvertet verteSanas kvalitati, elastibai stratifikacija ir biitiska nozime.
Galvenais mérkis ir identificét jomas, kuras nodokla bazes vertibu limeni ir parak zemi vai
tiem trikst viendabiguma, un ipasumu grupas, kuram var biit nepiecieSama papildu
parvértésana. Sados gadijumos stratifikacija ir loti vélama, vienlaikus pamatojoties uz
vairakiem raksturlielumiem.

Stratifikacija var veicinat novertéto vertibu Iimenu atSkiribu identificéSanu starp dazadam
TpaSumu grupam. Lielos apgabalos stratifikacija pec tirgus zonam parasti ir atbilstosaka
attieciba uz majokliem, savukart komercialos paSumus var bt efektivak stratificét vai nu péc
geografiskas zonas, vai ari péc Ipasuma apak$veidiem (piem&ram, biroji, mazumtirdzniecibas
telpas un noliktavas/ripnieciskais Tpasums).

3.5. Vertéjumu datu salidzinaSana ar tirgus datiem

Katra attiecibu analiz€ izmantota TpaSuma fiziskajiem un juridiskajiem raksturlielumiem
vertésana, ko veic ar nodokliem saistitam vajadzibam, jabut tadiem paSiem ka pardoSanas
bridi. Tas nozime divus bitiskus solus. Pirmkart, pardota zemes gabala aprakstam ir jasaskan
ar vertéta zemes gabala aprakstu. Ja laika starp veért€Sanas dienu un pardosanas dienu zemes
gabals tiek sadalits, attiecibu analizé nedrikst izmantot nevienas IpaSuma dalas pardoSanas
darfjumu.

Otrkart, nodotajam T1paSumtiesibam, atlautajam lietojumam un T1paSuma fiziskajiem
raksturlielumiem nodokla bazes noteikSanas diena jabut tadiem paSiem ka tiem, kas pastav
pardoSanas diena. IpaSumi ar nozimigam atSkirtbam Sajos faktoros ir jaizslédz no attiecibu
analizes.

Ja attieciba uz verteSanas metodém tiek noteikti normativi ierobeZojumi, noteiktd nodokla
bazes vértiba var biit mazaka par tirgus vértibu. Sados gadfjumos pardosanas darfjumu
attiecibu analize var nesniegt noderigu informaciju par vértéSanas rezultatiem. IerobeZojumi
parasti attiecas uz zemi, kam ir lauksaimnieciba izmantojamas zemes vértiba, subsidétam
dzivojamam €kam, derigo izraktenu ieguves teritorijam un meZu zemi.

PardoSanas darfjumos var ietilpt Tpasumi, kas neatbilst IpaSumu veidam, kuram ir paredzéta
attiecibu analize. Tom&r maz ticams, ka pardoSanas darjjumi, kuros ietilpst lielakas vertibas
neka sekundaras kategorijas minimalas vértibas, biis reprezentativi, pat ja tiks korigéti.

Pieméram, ipaSuma, kas galvenokart ir komercialais IpaSums, var biit arl dzivojamie
komponenti. Sadu pardosanas darfjumu var ieklaut ka tadu, kas reprezenté komercialo
ipasumu kategoriju. Saja gadijuma skaititajs attiecibas aprékinos bitu kopgja novértéta
vertiba, ieskaitot gan komercialo, gan dzivojamo komponentu veértibu.

Otraja pieméra neapbiivétas zemes attiecibas analizé skaititajam attiecibas raditaja ir
jaatspogulo tikai zemes novértéta vertiba. PardoSanas darfjuma cena jakorig€, nemot véra
uzlabojumu papildinoSo vertibu, vai ar izlase ir jaizslédz no turpmakas analizes.
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3.5.1. Stratifikacija saistiba ar izlidzinasanas analizi

Parasti uzraudzibas iestadém stratas ir janosaka pirms datu iegiiSanas un apkopoSanas
attiecibu analizei. Iepriek$ noteikta stratifikacija ir parskatamaka un veicina sadarbibu starp
uzraudzibas iestadi un apgabalu, kas veérté ipasumu, kuram tiek veikta izlidzinasana. Parasti
uzraudzibas iestadém nevajadzetu atkartoti noteikt stratas p€c tam, kad tas ir noteiktas
izlidzinasanas noliikos, it Tpasi tieSas izlidzinaSanas gadijuma. Tomér ir atbilstosi apvienot
stratas, lai kompens@tu citadi neatbilstoSos izlaSu izmerus. Turklat attieciba uz konkrétam
problematiskam jomam, kas rada neatbilstibu plasaka apkopojuma Iimeni, var izdot
parvértésanas vai izlidzinaSanas rikojumu. Ja ir nepiecieSama vértibu stratifikacija, var bt
nepraktiski izmantot ieprieks noteiktas stratas.

3.5.2. Stratifikacija saistiba ar tieSu izlidzinasanu

Stratas ir jaizvélas atbilstoS$i darbibas prasibam, kas izvirzitas noteiktajam izlidzinasanas
Iimenim. Statistikas jautajumi stratu noteikSana ir populacijas lielums un no ta izrieto$as
stratas, ka ar1 paredzamais attiecibu mainigums katra stratad. Jauzmanas no tadu stratu
veidoSanas, kas ir parak nelielas, lai varétu nodroSinat statistisko ticamibu (skat. 6. nodalu
“Izlases lielums” 1. dala un Serila un Vortona publikaciju [1991]). Secinajumus par stratas
Itmeni vai viendabigumu nedrikst izdarit, pamatojoties uz stratas izlas€m, kas ir neuzticami
mazas (rezultata radot nepienemami lielas kltidas robezas). Galu gala stratifikacijas pakapi
liela méra nosaka pieejamie pardosanas darTjumu dati, ja vien nav rentabli un praktiski
pievienot pietiekamus neatkarigus vert€jumus. Ja attiecigajai stratai nav pieejams pietieckams
pardosanas darfjumu vai veértgjumu daudzums, $ada strata ir jaapvieno ar lidzigu stratu. Ja
stratas ir apvienotas ar nosacijumu, ka nav pamata aizdomam par atSkirigam attiecibam, par
ko liecina atskirigi ITmena vai viendabiguma raditaji, $adi apvienojumi paplasina attiecibu
analizes rezultatu piemerojamibu un novers to, ka attiecibu analize tiek parlieku Sauri vérsta
uz apakSstratam ar nedaudziem pardoSanas darfjumiem vai vertgjumiem. Ja ir nepiecieSami
izlidzinaSanas pasakumi visa apgabala vai kategorijas méroga, apvienojuma ietilpstoSo stratu
ticamibas probléma nepastav.

3.5.3. Stratifikacija saistiba ar netieSu izlidzinasanu

NetieSa izlidzinasana nodroSina pilnas tirgus vertibas aplési, bet atsevisku TpaSumu novertetas
nodokla bazes vértibas netiek mainitas. Sada analizé var bit izmantota bitiski atskiriga pieeja
stratifikacijai neka attiecibu analizé, kas paredz€ta rezultatu izvert€Sanai vai tieSai
izlidzinasanai. Saja gadfjuma stratifikacijas mérkis ir samazinat izkroplojumus, ko rada
atSkirigi nodokla bazes veértibu Itmeni, kuri var atSkirties péc IpaSuma veida, vertibu
amplitidas, geografiskas zonas un citiem faktoriem. Ja stratifikacija tiek izveidota
reprezentativaka izlase, izlidzinaSanas [éemumus var pienemt, pamatojoties uz rezultatiem no
atseviskas stratas. . Ja kop@ja izlase reprezente populaciju, izlidzinaSanas l@mumi japienem,
pamatojoties uz kopgjas izlases rezultatiem. Pienacigs stratu skaits ar nelielam izlasém un
lielakam klidu robezam var palielinat kop&jo reprezentativitati un samazinat klidu robezu
kopgjai apgabala méroga izlasei.

Parasti stratifikacija primaraja [iment javeic péc nekustama paSuma pamatveida (piemeram,
majoklis, komercialais TpaSums un neapbiivéta zeme). Ja apstakli atlauj, ieteicams noteikt ar1
stratifikacijas sekundaro Itmeni. Ja tiek izmantota svérta vid€ja vertiba, stratifikacijas
sekundarajam Itmenim (apakSstratam) parasti jabiit verttbu amplitidai. Augstas vertibas
IpaSumu pardoSanas biezums var atSkirties no zemas veértibas IpaSumu pardoSanas biezuma,
un starp augstas un zemas Vvertibas IpaSumiem var pastavét novertéto veértibu Iimenu
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atSkiribas. Tapéc augstas veértibas 1pasumi var biit parmeérigi (vai nepietiekami) parstavéeti
izlas€, un savas augstas vertibas del tie var nesamerigi ietekmét svérto vidgjo vertibu un no tas
izrietoSo aplésto vertibu. Vertibu stratifikacija samazina svertas videjas vertibas izkroplojumu,
ko rada vertibas stratu parméeriga vai nepietickama reprezentacija ar atSkirigiem noveértéto
vertibu Itmeniem. Lai pareizi izstradatu un izmantotu vertibu stratas, uzraudzibas iestadei ir
nepiecieSama katra atseviskd nodokla bazes vértiba analizes universa. Ja detalizéta
informacija par vértibu nav pieejama, uzraudzibas iestadei ir jasadarbojas ar viet&jiem
nodoklu apgabaliem, lai ieglitu pietickamu informaciju. Vismaz var izmantot anketu, lai
pieprasitu informaciju par zemes gabalu kop€jo veértibu un skaitu ieprieks noteiktas veértibu
kategorijas vai kvantiles (katra amplitida satur vienadu veértibu daudzumu).

Situacijas, kad nav pieejama vertibu stratifikacijas informacija vai kad veértitbam nav
nozimigas ietekmes uz IpaSumu attiecibam, apakSstratas var izveidot, pamatojoties uz
ipasuma apaksveidu, geografisko zonu vai citiem atbilstoSiem kriterijiem. Stratifikacija péc
Siem krit€rijiem korigé ietekmi, ko rada starp apakSstratam pastavo$as noveértéto vertibu
Iimenu atskiribas. Lielos apgabalos stratifikacija apaksstratas péc geografiskajam zonam
parasti ir atbilstoSaka attieciba uz majokliem, savukart ienakumus nesoSus TpaSumus var biit
efektivak stratificét apakSstratas vai nu péc geografiskas zonas, vai ari péc TpaSuma
apakSveidiem (pieméram, biroji, mazumtirdzniecibas telpas un noliktavas/ripnieciskais
ipasums).

Ja tiek izmantota mediana un izlases lielumi to atlauj, stratifikaciju TIpasuma kategorija ir
atbilstoSi veikt p€c jebkura tada Ipasuma raksturlieluma, ar kuru visdrizak bis iesp&jams
fiksét noveértéto vértibu Iimenu atskiribas. Sads raksturlielums var biit geografiska zona,
ipasSuma apaksveids vai vertibu amplittida. Stratifikacija apaks$stratas pec vértibu amplitiidas
palidz fiksét ar veértibu saistitas atSkiribas nodokla bazes veértibu Itmenos, kas (atskiriba no
svertas videjas vertibas) nav atspogulotas mediana.

3.6. Statistiska analize

Ja attiecibu analize ir veikta izlidzinasanas noluka, ticamibas intervalus un statistikas testus
var izmantot tam, lai noteiktu, vai pie konkréta ticamibas limena var secinat, ka veértéSanas
rezultatu vai limena prasibas test€jamaja strata (vai apgabala) atbilst vai neatbilst noteiktajiem
standartiem. Statistikas testus var izmantot stratu salidzinasanai, ja vien izlases ir pietiekami
lielas, lai varétu pamanit butiskas atSkiribas (Skat. 6. nodalu “Attiecibu analizes statistikas
raditaji un analize”).

3.7. Rezultatu izvértéSana un izmantoSana

Neatkaribas triikums starp viet§ja [imeni noteiktam veértibam un pardoSanas cenam (sekoSana
pardoSanas cenai) vai neatkarigiem vert§jumiem var kavét méginajumus uzlabot vienlidzibu
(tieSa izlidzinaSana) un izraisit nepareizu lidzeklu sadali starp Statiem vai provincém un
vietgjiem apgabaliem (netieSa izlidzinasana). Lai novérstu Sadu iesp&jamibu, uzraudzibas
iestadem japarliecinas, ka pardotie un nepardotie IpasSumi tiek verteéti Iidzigi. Turklat
vertgjumiem, ar ko aizvieto pardoSanas darfjumus, ir jaatspogulo tirgus vértiba, un
uzraudzibas iestadei ir javeic korig€josi pasakumi gadijumos, kad tas nenotiek (skat. 9. nodalu
“Rezultatu noverteésana attieciba uz nepardotiem 1paSumiem” un E papildinajumu “Pan€mieni,
ka konstatet sekosanu pardosanas cenai”).
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4. Laika un izlases izraudziSanas

Uzraudzibas un izlidzinaSanas iestazu veikta attiecibu analize jaisteno vismaz vienu reizi
gada. Ja iesp&jams, attiecibu analiz€, ko veic izlidzinaSanas iestades, jaizmanto vietéja limeni
noteiktas galigas vertibas, kuras ietvertas izmainas, ko Iidz tam ir veikusas vietgjas apelacijas
padomes. Ja tomér viet&jie vertetaji vai padomes “seko pardoSanas cenai” vai nosaka veértibas
tada veida, kas ir atSkirigs no ta, ka ir noteiktas citu TpaSumu vértibas, izlase var nebit
pietickami reprezentativa un to nedrikst izmantot, neveicot riipigu izmekl€Sanu un
nepiecieSamas korekcijas.

4.1. Analizes datums

Analizes datums ir iepriek$jais gads, kad tiek izvertéti iepriek$&jo gadu vertejumi, lai
noveérstu sekas, ko rada sekoSana pardoSanas cenai. Ja paSreiz€jo rezultatu novért€Sanai
izmanto nodokla bazes vértibas no ieprieksgja gada (lai noveérstu sekoSanu pardoSanas cenai),
rezultati jakorigé€, nemot véra jebkuras parvértéSanas darbibas vai nodokla bazes vértibu
izmainas, kas notikusSas populacija (atskaitot jaunu buivniecibu) laika posma starp ieprieksgjo
gadu un pasreizgjo gadu. Ari pardosanas cenas ir jakorige atbilstosi nodokla bazes noteikSanas
dienai, lai nemtu vera atbilstibu laikam.

Ja analizes mérkis ir izlidzinaSana, pardoSanas darfjumu izmantoSana p&c vertéSanas dienas
(koriggjot tos atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita) palidz nodro§inat veérté§jumu un
pardosanas cenu neatkaribu. Pardosanas periodu, kas aptver vert€Sanas dienu, var izmantot, ja
tiek veikti pasakumi, lai nodroSinatu to vértgjumu neatkaribu, kas veikti péc agrakajiem
pardosanas darfjumiem. Sis pieejas prieksrociba ir nozimes samazinasana korekcijam atkariba
no tirgus cenas izmainam laika gaita.

4.2. IzlaSu reprezentativitate

Lai izplanotu un Tstenotu attiecibu analizi, japienem l€mumi, kas maksimali palielina
reprezentativitati pieejamo lidzeklu robezas.

Daudzas statistikas analizeés izlases veido péc gadijuma izlases principa no populacijas un no
katras stratas, lai palielinatu reprezentativitati. Attiecibu analizes izlases, kas sastav no
neatkarigiem vert€jumiem, var atlasit péc gadijuma izlases principa. Ta ka pardoSanas
darfjumi ir nereprezentativas izlases un nereprezenté patiesas gadijuma izlases, nepiecieSama
ripiba, lai palielinatu pardoSanas darfjumu izlaSu reprezentativitati.

Attiecibu analizes izlasi uzskata par pietickami reprezentativu tieSai izlidzinasanai un
masveida vertéSanas rezultatu izvert€Sanai, ja Ipasumu attiecibu sadalijums izlas€ atspogulo
ipasumu attiecibu sadalijumu populacija. Attiecibu analizi uzskata par pietieckami
reprezentativu netieSajai izlidzinasanai, ja IpaSumu dolaru veértibas attiecibu sadaltfjums izlases
atspogulo 1paSumu dolaru vertibas attiecibu sadalijumu populacija.

PardoSanas darfjumi no apgabaliem vai apakSstratam, kuras pardoSanas darfjumu skaits ir
neproporcionali liels, var izkroplot attiecibu analizes rezultatus, veicot Iimena un
viendabiguma raditaju sveérSanu atbilstoSi apstakliem, kas pastav parmeérigi reprezentétaja
apgabala. Lai mazinatu So problému un raditu labaku reprezentativitati, lielas izlases var
stratificet vel sikak:

. péc gadijuma izlases principa atlasot izslédzamos pardoSanas darfjumus;
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. 1zol€jot parmeérigi reprezentétas grupas apaksstrata;
. atkartoti nosakot laika posmu parmérigi reprezentétajam grupam;
. veicot datu sverSanu.

4.2.1. Reprezentativitates palielinaSana ar neatkarigiem vertejumiem

Neatkarigu, uz vertejumiem balstitu attiecibu analizé izlaSu veidoSana péc gadijuma izlases
principa var palidz&t nodroSinat, ka vértéSanas procediiras, kas tiek izmantotas attieciba uz
izlasé ieklautajiem TpasSumiem, lidzinas attiecigajai populacijai. Pienacigi izstradats plans
gadijuma izlases veidoSanai var arT palidz&t nodrosSinat, ka Tpasumi, kas atlasiti neatkarigai
verté€Sanai, nav koncentréti zonas, kuras pastav augsta tirgus aktivitate vai kuras ir saistitas ar
tadiem 1paSumu veidiem, kam tirgii ir augstaka apgroziba.

USPAP kompetences princips paredz, ka vertétajiem ir jablit gan zinasanam, gan pieredzei,
kas nepiecieSama konkrétu vertg§jumu veikSanai. Neatkarigiem atsevisku 1paSumu
vertgjumiem jabut izstradatiem saskana ar USPAP 1. standartu, par tiem jazino saskana ar
2. standartu, un tie japarskata saskana ar 3. standartu. Turklat Joti svarigi pievérst uzmanibu
tam, ka neatkarigie vertejumi atspogulo tirgus vertibu vértésanas diena. Neatkarigi masveida
vert&jumi jaizstrada un japazino saskana ar USPAP 6. standartu.

4.2.2. Ipasumi ar loti augstu vértibu

Nodokla bazes noteikSanas apgabalos biezi vien ir unikali Tpasumi ar loti augstu vertibu
(pieméram, TpaSumi, kas veido vairak neka 10 procentus no TpaSumu klases vértibas), ko
nevar pamatoti apvienot ar citiem Ipasumiem attiecibu analizes vajadzibam. Saistiba ar
netieSu izlidzinasanu zemes gabaliem ar augstu vertibu ir 1pasi butiska nozime, lai palielinatu
reprezentativitati. Ka pieméru apskatisim populaciju, kas sastav no 1000 ipaSumiem, no
kuriem 999 ipasumi ietilpst vertibu amplitiida no 20 000 Iidz 750 000 USD, bet viena ipasuma
(pieméram, spekstacijas) vertiba ir 1 miljards USD. Ja attiecibu analizi paredz€ts izmantot
tam, lai novertétu noverteto vertibu vispargjo limeni un viendabigumu attieciba uz tipisku
TpaSumu, stratificétaja zemes gabalu populacija nedrikst ieklaut 1 miljardu USD vérto
TpaSumu. Tomer spekstacijas izslégSana vai kroplot attiecibu analizi, ja to paredzets izmantot
tam, lai apl€stu kop€jo tirgus vertibu apgabala.

IpaSumus ar Joti augstu vertibu nedrikst izslégt vai attieciba uz tiem nedrikst pienemt, ka tie
tiks verteti juridiskaja vai vispargja limeni netie$as izlidzinaSanas analizes vajadzibam.
IzI1idzinaSanas iestadei jaievieto atseviska strata TpaSums ar loti augstu veértibu, lai noveérstu
kopgjas svertas vidgjas vertibas vai kop€as apléstas vertibas kroploSanu. Lai noteiktu
ipasuma vertibu attiecibu analizes vajadzibam, izlidzinasanas iestadei ir jaizmanto nesena,
pareizi korig€ta pardosanas cena, ja tada ir pieejama. Ja nesens pardoSanas darjjums nav
pieejams, iestadei javeic $adu Tpasumu vertésana (§is ir ieteicamais risinagjums) vai revizija un
vajadzibas gadijuma jakorigg vietgja apgabala izstradatas vertibas.

5. PardoSanas datu iegiiSana un analize

Visaugstakajam neatkaribas un objektivitates Iimenim izlidzinasanas vai rezultatu uzraudzibas
attiecibu analizé nepiecieSama neatkariga pardoSanas darfjumu apstiprinaSana. Ja nav
pieejami lidzekli $ada sarezgitibas limena sasniegSanai, jaizstrada vispusiga revizijas
programma, lai parskatitu viet&ja apgabala veikto darbu apstiprinasanas un parbaudiSanas
joma (skat. A pielikumu “PardoSanas darijumu apstiprinasanas noradijumi”).
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5.1. PardoSanas darijjumu korekcijas saistiba ar normativajos aktos noteiktiem vértibu
ierobezojumiem

Lielakajai dalai Statu un provincu ir nepiecieSama noteiktu IpasSumu klasu vértéSana,
izmantojot normativajos aktos noteiktas veértéSanas metodes, kas paredzEtas ierobezotas
vertibas iegliSanai, kura ir mazaka par tirgus vértibu. IpaSumu klase, uz kuru visbiezak
attiecas $adi ierobezojumi, ir lauksaimniecibas zeme un dabiskas ganibas, kas kvalificgjas
lauksaimniecibas izmantoSanas novért€jumam. Tomer ierobezojumi var attiekties ari uz
subsidétam dzivojamajam majam, derigo izraktenu ieguves teritorijam un citdm klasém. Ja
attiecibu analizes mérkis ir tieSa vai netieSa izlidzinasana, pardosanas cenas jakorigg ta, it ka
uz pardodamo zemes gabalu attiektos tie pasi ierobezojumi. Ja to nav iesp&jams izdarit, tad,
lai noteiktu noveértéto vértibu limeni tada veida, kas ir saskanigs ar normativajos aktos
noteiktajiem ierobezojumiem, jaizmanto neatkarigi vert€jumi, kuros ir izmantoti noteiktie
ierobezojumi. Piem&ram, pienemsim, ka normativajos aktos noteiktie ierobezojumi paredz, ka
lauksaimniecibas zemes vertibas noteikSana jaizmanto fiks€ta vai maksligi paaugstinata
kapitalizacijas likme. Ja tiktu izmantoti nekorig€ti lauksaimniecibas zemes pardoSanas
darfjumi, iegutas attiecibas biitu zemas un vartu izraisit to, ka tiek pienemti neatbilstosi
lémumi attieciba uz izlidzinaSanu. Ta vieta javeic neatkariga vert€Sana, izmantojot
nepieciesamo kapitalizacijas likmi. Sie vértéjumi raditu attiecibas, kuras biitu pareizi nemts
vera normativajos aktos noteiktais ierobeZojums.

Izmantojot ierobezotas vértibas, tiek iegiiti attiecibu analizes rezultati, kas nesniedz
informaciju par patieso novertéto veértibu limeni attieciba pret tirgus vertibu. lerobezotas
vertibas ir atbilstosi izmantot izlidzinaSanai. Ja tome@r attiecibu analizes mérkis ir noteikt
nodokla bazes vert§jumu kop&jo kvalitati vai to, cik liels labums tiek radits ar konkréto
normativajos aktos noteikto ierobezojumu attieciba uz novertéto vertibu, jaizmanto nekorigéta
pardoSanas cena vai neatkarigs tirgus vertibas vert€jums. Biezi vien procesualas revizijas var
izmantot ka papildinajumu tradicionalakai attiecibu analizei. Sis revizijas var biit Ipasi
efektivas, ja meérkis ir novertét vispargjo novertéSanas kvalitati un ja nav pieejami precizi,
kvantitativi statistikas pasakumi.

5.2. Attiecibu izléceji

Kad uzraudzibas iestades sagatavo noradijumus par robeZzu atmeSanu, tam ir janem véra
pardoSanas darjjumu apstiprinasanas apmeérs. Praksé tas nozimée, ka gadijuma, ja uzraudzibas
iestade iegiist pardoSanas datus no nodokla bazi nosakoSajiem apgabaliem, kas jau varétu biit
izslégusi izlecgjus no izlases, papildu atmeSana var nebiit nepiecieSama (skat.
B papildinajumu “Noradijumi par izI€c&ju atmeSanu”).

5.2.1. Vertibu izleceji

Ja svérta vidgja vertiba tiek izmantota netiesai izlidzinaSanai, ieteicams izmantot metodi, kas
identific€ ietekmigus pardoSanas darfjjumus ar augstu vertibu. Ta ka ietekmigam pardoSanas
darjjumam var nebiit neparasti zema vai augsta attieciba salidzinajuma ar pargjo izlasi,
izkroplojumu nosaka, pamatojoties uz principu, ka no izlases aprekinatais punktveida
novertéjums nedrikst statistiski nozimigi atskirties atkariba no ta, vai aizdomigais noveérojums
ietilpst vai neietilpst izlase.
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Viena no pieejam, lai parbauditu, vai pardoSanas darfjums ir ietekmigs pardoSanas darfjums, ir
iznemt to no izlases un aprékinat svérto vidgjo vertibu un saistito ticamibas intervalu. Ja
izlases svérta videja vertiba atrodas arpus ticamibas intervala, kas aprékinats bez ietekmiga
pardosanas darijuma, tad pardosanas darfjums ir patiesi ietekmigs un to var atlasit turpmakai
parbaudei, norobezoSanai atseviska strata vai iesp&jamai atmesanai.

ST procediira ir paredz&ta tam, lai parbauditu atsevisku ietekmigu pardosanas darfjumu esibu,
un to nav paredz€ts izmantot secigi péc pardosanas darfjuma svitrosanas, bet to var vienlaikus
piemérot vairak neka vienam acimredzamam izl€c€jam, visus par€jos pardosanas darfjjumus
paturot salidzinaSanas grupa. Tomeér janem véra, ka vairaku ietekmigu pardoSanas darjjumu
esiba var liecinat par tendences sakumu. Ietekmigu pardosanas darfjumu pastavéSana biezi
vien ir saistita ar augstam ar cenu saistita diferenciala (PRD) veértibam, kas var€tu biit
sistematiskas regresivitates vai progresivitates rezultats. Savukart ar cenu saistitias novirzes
(PRB) koeficientu daudz mazak ietekmé izléc€j, un uz to nedrikst palauties $o izlécg&ju
identificéSana.

5.2.2. Izleceju atmeSana

Saprotams, ka statistikas raditajus, kas aprékinati, pamatojoties uz sadalijumiem, no kuriem ir
atmesti izI€c€ji, nevar salidzinat ar statistikas raditajiem, kas iegtiti no sadalijumiem, no
kuriem nav atmesti izI€cg&ji, vai interpretét tada pasa veida. Tas ir 1pasi problematiski
gadijumos, kad tiek veikti salidzindjumi starp apgabaliem. S3 iemesla d&] uzraudzibas iestades
var ieviest vienotas izléc€u atmeSanas procediiras, pamatojoties uz skaidriem statistikas
principiem. Neatkarigi no izraudzitas procediiras izlec&ju atmeSanu viena izlasé drikst veikt
ne vairak ka vienu reizi.

6. Attiecibu analizes statistikas raditaji un analize

Attiecibu analizes raditaji, kas apspriesti 1. dala, ir vienlidz piemérojami izlidzinasanas
attiecibu analizé, ko veic, pamatojoties uz pardoSanas darjjumiem vai neatkarigiem
vertgjumiem. Skat. 1. dalas 5.3.1edalu “Noveértéto vértibu Iimena raditaji” un 5.4.iedalu
“Mainiguma raditaji”.

6.1. Noverteto vertibu limena raditaji

Mediana parasti ir ieteicamais centralas tendences mérs tieSajai izlidzinasanai, verté€Sanas
rezultatu uzraudzibai vai parveért€Sanas nepiecieSamibas izvert€Sanai. Videjo vertibu nedrikst
izmantot netieSai izlidzinaSanai, ja pastav izméramas atSkiribas starp augstas vertibas IpaSumu
un zemas vértibas ipasumu novertéto veértibu limeniem (skat. 2-2. tabulu). Datos, kas parasti
satur izlec&jus, videjo vertibu ir iespgams aizstat ar apgriezto vidgjo vertibu (Gloudemans
1999, 3.nodala). Skat. B papildinagjuma izlécgju atmeSanas procediiras. Dolara svéruma
1pasSibas de] sverto vidgjo vertibu visatbilstosak ir izmantot netie$a izlidzinaSana, kad tiek
aplésta kop€ja apgabala dolara vertiba. Tomér gadijuma, ja tiek izmantots Sis raditajs, ripigi
jaizskata (un, ja nepiecieSams, jasvitro) izleéc€ji, jo tie var butiski ietekm&t svérto vidgjo
vertibu, jo 1pasi, ja tie paradas attieciba uz augstas vertibas paSumiem un nelielas izlases.
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6.2. Apvienotu stratu kopeja attieciba

Lai uzraudzitu vispargjos verteéSanas rezultatus un veiktu tieSo izlidzinaSanu, ieteicams svert
katras stratas attiecibu medianu, pamatojoties uz Ipasumu relativo skaitu stratd. Lai veiktu
netieSo izlidzinasanu, svérumam, kas pieskirts stratas centralas tendences méram, jabiit
proporcionalam §is stratas kop€jas apléstas tirgus vertibas Ipatsvaram. Ta ka zemes gabalu
skaitam ir tikai attala saistiba ar dolara vértibu, svérSana péc zemes gabalu skaita nav
piemérota netiesai izlidzinasanai.

NetieSas izlidzinaSanas gadijjuma ieteicama metode apgabala kopgjas tirgus vértibas
aprékinasanai ir §ada:

1. izdaliet katras stratas kop&jo novertéto (vai novertéto nodokla bazes) vertibu ar stratas
izlases centralas tendences méru (skat. Saja dala 6.3.1iedalu “Kontrastgjosi noveérteto
vertibu Itmena raditaji”), lai iegiitu ar nodokli apliekama 1pasuma kopgjas tirgus vertibas
apl@si strata;

2. summgjiet kopg&jas stratas tirgus vertibas apléses, lai apléstu ar nodokli apliekamo
ipasumu kopgjo tirgus veértibu apgabala vai IpaSumu klasg;

3. lai iegutu kop&jo svérto novértejuma limeni (vai attiecibu), izdaliet apgabala vai
Ipasumu klases kopgjo noverteto (vai noveértéto nodokla bazes) vertibu ar aplésto kopg&jo
tirgus veértibu (2-1. tabula ir sniegts vienkarSots piemers).

2-1. tabula. Centralas tendences méru apvieno$anas piemérs (piemé&rs paredz&ts netieSai
izlidzinasanai)

Dati par analiz€ ieklautajiem TpaSumiem
Kopgja izlases Sverta
noverteta Kopgja izlases | vidgja Stratas kop€ja
Strata | nodokla bazes | pardosanas | vertiba | novertéta nodokla | Stratas noradita
(1) vertiba (2) cena (3) (2)/(3)(4)| bazes vertiba tirgus vertiba (6)

Majoklis{3 000 000 USD |4 000 000 USD |0,750 600 000 000 USD {800 000 000 USD
Visi 950 000 1 000 000 0,950 400 000 000 421 000 000
pargjie
Kopa 1 000 000 000 USD |1 221 000 000 USD

Kopéja attieciba = 1 000 000 000 / 1 221 000 000 = 0,819

2-2. tabula. Ieteicamie statistikas novertéjumi

Netiesa izlidzinasana | TieSa izlidzinasana | Rezultatu uzraudziba
Mediana - X X
Vidgja vertiba — - _
Sverta vidgja vertiba X* — _

* Jaievero piesardziba, ja izlase satur vertibu izléc€jus vai liecina par vertibas novirzém,
pamatojoties uz PRD.
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6.3. KontrastejoSi novertéto vertibu limena raditaji

Iepriek§ 2-2. tabula apkopoti ieteicamie centralas tendences meri tris plaSiem meérkiem —
netieSai izlidzinasanai, tieSai izlidzinasanai un vértéSanas rezultatu vispar€jai uzraudzibai.

.....

raditajs), jo tas pieskir vienadu svaru katram dolaram. Tas palidz precizi aplest kop&jo dolara
vertibu, kas ir netieSas izlidzinaSanas meérkis. Tomér pastav netieSas griitibas ieglt tadas
pardoSanas darfjumu izlases, kas reprezentétu visas nozimigas Ipasumu grupas ar atSkirigam
attiecibam. Svérto vid€jo vertibu var nesamerigi ietekmét augstas vertibas Tpasumi, jo 1pasi, ja
pardosanas darfjumu izlase ir neliela. Augstas vertibas IpaSumu nesamérigo ietekmi var
samazinat, izmantojot vertibu stratifikaciju Ipagumu klasé. Sada vértibu stratifikacija palidz
fikse€t ar vertibu saistitas attiecibu atSkiribas, ka arT uzlabo reprezentativitati, neatkarigi no ta,
kurs centralas tendences mérs tiek izmantots. Ja stratas pastav pieradamas ar vertibu saistitas
attiecibu atskiribas, jaizmanto sveérta videja vertiba, jo mediana nespg fiksét ar vértibu
saistitas atSkiribas. Kad vertibu stratifikacija nav praktiski iesp&ama, izlidzinaSanas iestades
var veikt stratifikaciju p&c noteikta vertibas aizstajéja, pieméram, p&c apkaimes vai pec
ipasuma apaksklases. Ja rezultati Skiet izkroploti ar nereprezentativiem augstas vertibas
pardoSanas darfjumiem, jaizmanto B papildinagjuma aprakstitas izl€c&ju identifikacijas
metodes.

Lai gan tas konceptuali nav vélams, medianu var izmantot, lai noveérstu nesamérigo ietekmi,
kas piemit augstas vertibas IpaSumiem ar attiecibu izléc€jiem. Lai arl mediana nav
konceptuali atbilstoSs raditajs, tai tomer piemit mazaka izlases dispersija, un gadijumos, kad
novert§juma regresivitate/progresivitate nav atzita par nozimigu problému, ta var bt
pienemams sveértas videjas vertibas aizstajejs.

Ja ir zinams, ka izlases ir pietiekami reprezentativas, ko nodros$ina, veicot izlécgju atmesanu,
stratifikaciju vai vertgjumu atlasi péc gadijuma izlases principa, sveérta vidgja vertiba ir
(vienigais) pareizais raditajs. Kad nelielu izlaSu vai izléc&u dél pastav baZas par izlases
reprezentativitati, medianu var pamatoti izmantot, ja izlidzinasanas iestade ir veikusi
parbaudi, lai parliecinatos, ka analiz€ izmantotajas stratds nav nozimigu ar cenu saistitu
novirzu.

6.4. Mainiguma raditaji
Dispersijas vai mainiguma raditaji apraksta attiecibu viendabigumu, un tie jaaprékina attieciba
uz katru analiz€ ieklauto stratu. Kopuma jo zemaks ir raditajs, jo augstaks ir viendabigums,
bet arkartigi zemi raditaji var liecinat par vienu no $adiem apstakliem:
pienemamiem céloniem:

. arkartigi viendabigiem TpaSumiem;

. loti stabiliem tirgiem;

nepienemamiem celoniem;

. kvalitates kontroles trukumu;

. aprekina kludam;

. zemu izlases reprezentativitati;
. sekoSanu pardoSanas cenai.
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Janem véra, ka, mainoties tirgus aktivitatei vai palielinoties Tpasumu sarezgitibai, mainiguma
raditaji parasti palielinas, lai gan vertéSanas procediiras var biit vienlidz derigas.

6.5. Ticamibas raditaji

Laba prakse ir aprékinat ticamibas raditajus vienmer, kad attiecibu analizes rezultati tiek
izmantoti izlidzinaSanai. Ticamibas raditaji noradis, vai pastav vélama ticamibas pakape, ka
nav sasniegts attiecigais noverteéto vertibu limenis. Visbiezak izmantotais attiecibu analizes
izlases ticamibas raditajs ir ticamibas intervals. Sis intervals aptver nezinamu populacijas
parametru jebkurai izlases statistikai ar noteiktu (izraudzitu) ticamibas pakapi. Ja intervals
ietver vélamo noverteéto vertibu limeni vai rezultatu standarta amplitidu ap v€lamo Iimeni
(skat. 11. nodalu un 2-4. tabulu), izlidzina$anas korekcijas nav pamatotas. Tapat, ja intervals
ietver maksimali pielaujamo COD (skat. 2-3. tabulu), nav pamatoti veikt parvertésanu vai citu
darbibu, lai korigétu zemu viendabigumu.

6.6. Vertikala nevienlidziba

Mainiguma raditaji, kas apspriesti 6.4. nodala, attiecas uz “horizontalo” jeb nejauso dispersiju
starp attiectbam strata neatkarigi no atsevisku zemes gabalu vértibas. V&l viens nevienlidzibas
veids var biit sistematiskas atSkiribas zemas vertibas un augstas vertibas paSumu vertgjumos,
un to dévé par “vertikalo” nevienlidzibu. Ja zemas vertibas Tpasumu noveértéto vertibu
procentuala dala no tirgus vertibas ir augstaka par augstas vertibas ipaSumu noveértéto vertibu
procentualo dalu no tirgus vertibas, tas liecina par nodokla bazes vertibu regresivitati. Ja
zemas vertibas TpaSumu noveértéto vertibu procentuala dala no tirgus veértibas ir zemaka par
augstas vertibas ipaSumu novertéto vertibu procentualo dalu no tirgus vertibas, tas liecina par
nodokla bazes vértibu progresivitati. Vert&jumi, kas tiek veikti nodoklu vajadzibam, nedrikst
biit ne regresivi, ne arl progresivi.

Statistikas indekss vertikalas vienlidzibas mériSanai ir PRD, ko aprékina, vid€jo attiecibu
dalot ar svérto vidgjo attiecibu. Sa statistikas raditaja vértibai jabit tuvu vértibai “1,00”.
Raditaji, kuru vertiba ieveérojami parsniedz 1,00, liecina par nodokla bazes vertibu
regresivitati; raditaji, kuru vertiba neparsniedz 1,00, liecina par nodokla bazes vértibu
progresivitati. Ja izlases ir nelielas vai ja svérto videjo vertibu butiski ietekmé vairakas
ekstrémas pardoSanas cenas, PRD var nebiit pietickami ticams vertikalas nevienlidzibas
raditajs. Lietderigs diagnostikas riks ir izkliedes grafiks, kura att€lotas attiecibas pret
novertétajam vertibam vai pardoSanas cenam. Datu lejupejosa (vai augSupejosa) tendence
norada wuz sistematisku regresivitati (vai progresivitati). Ja nepastav pietickama
reprezentativitate, no PRD aprékiniem var izslégt ekstrémas pardoSanas cenas. Lidzigi arT loti
lielu izlaSu gadijuma PRD var bt parak nejutigs, lai spétu uzradit mazas grupas, kuras pastav
nozimiga vertikala nevienlidziba. PRD izvértéSanas standarti ir izklastiti §is dalas
9.2.7. punkta. Turklat ir pieejami jaudigaki statistikas testi vertikalas nevienlidzibas
noteikSanai, un tie jaizmanto, lai noteiktu PRD sniegta radijuma nozimibu (skat. §is dalas
5.7. iedalu un Tvarka [Twark], Everlija [Everly] un Dauninga [Downing] darbu [1989]).

Ar cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients nodroSina jégpilnaku ar cenu saistitas novirzes
raditaju. To iegiist, regresgjot procentudlo starpibu no attiecibu medianas pret vertibu
procentualajam atSkiribam (skat. D papildinajumu). Pieméram, PRB, kuras skaitliska veértiba
ir —0,045, norada, ka nodokla bazes vértibas attiecibas pazeminas par 4,5 %, kad vértibas
palielinas divas reizes, un paaugstinas par 4,5 %, kad vertibas samazinas divas reizes. Tapat
ka visiem citiem regresijas koeficientiem, arT PRB statistisko ticamibu var novertét, atzimgjot
ta t-vertibu un saistito nozimibas Itmeni. Tapat ka visiem citiem regresijas koeficientiem, ari
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PRB statistisko ticamibu var mérit, atzim&jot ta t-vertibu un saistito nozimibas limeni un
aprékinot ticamibas intervalus. 1-4. tabula PRB ir 0,035, un tas nav statistiski nozimigs.

Nepienemama vertikala nevienlidziba ir jarisina, veicot parveért€Sanu vai citas korektivas
darbibas. DaZos gadijumos problému ir iesp&ams izolét, veicot papildu stratifikaciju.
Vertikalo nevienlidzibu nedrikst noteikt, salidzinot vertibu stratam aprékinatos Itmena
raditajus, jo pastav robezefekts, kas ir visizteiktakais augstakaja un zemakaja strata (Schultz
1996).

6.7. Hipotézu parbaudes

Ja attiecibu analizes meérkis ir tieSi vai netieSi parbaudit hipot€zi, jaizmanto atbilstosa
parbaude. Hipotéze butiba ir pagaidu atbilde uz jautdjumu, pieméram, vai dzivojamo un
komercialo TpaSumu noveértéto vertibu procentualas attiecibas pret tirgus vertibam ir vienadas.
Parbaude ir statistikas lidzeklis, ko izmanto, lai izlemtu, vai atbildi “ja” uz $adu jautajumu var
noraidit pie noteikta ticamibas [Tmena. Ja $aja gadijuma parbaudg tiek secinats, ka dzivojamo
un komercialo Ipasumu novértéto veértibu procentualas attiecibas pret tirgus veértibam nav
vienadas, tas skaidri liecina par to, ka nodokla bazes vertétajiem javeic noteikti korektivi
pasakumi. AtbilstoSas parbaudes ir uzskaititas 1-2. tabula un apspriestas Glodemensa darba
(1999), dokumenta “Property Appraisal and Assessment Administration” (IAAO 1990) un

dokumenta “Improving Real Property Assessment” (IAAO 1978, 137.-154. lpp.).
6.8. Normalsadalijums

Daudzas visparatzitas statistikas metod@s tiek pienemts, ka izlases dati atbilst zvanveida
liknes formai, ko sauc par normalsadalijumu (jeb Gausa sadalijumu). Rezultatu raditaji, kuru
pamata ir vid€ja novirze vai standartnovirze, var biit maldinoSi, ja analizes izlase neatbilst
normalitates pienémumam. Pirmaja analizes posma japarbauda izlases attiecibu sadalfjums,
lai atklatu datu formu un jebkadas neparastas iezimes. Lai gan attiecibu analizes izlases
parasti neatbilst normalsadalifjumam, datu riipigai izp€tei var izmantot grafiskas metodes un
skaitliskos testus. Parasti tiek izmantots binomialais, h1 kvadrata un Liljefora tests. Jaunakas
un efektivakas procediiras ir Sapiro-Vilka W tests, D’ Agostino-Pirsona K2 tests, Andersona-
Darlinga A2 tests (D’ Agostno un Stephens 1986).

7. 1zlases lielums
7.1. Izlases lieluma biuitiska nozime

Ja ir vélams izveidot Sauras, vienotas kltidu robezas apgabalos bez pietiekamiem pardoSanas
darfjumiem, var pievienot neatkarigus veértéjumus.

7.2. Noteikta izlases lieluma pietieckamiba

Noteikta izlases lieluma pietieckamibu var izvertét, aprékinot ticamibas raditajus. Ja ticamibas
intervals ir pietiekami Saurs, izlase ir pietiekami liela. Ja ticamibas intervals ir parak plass,
uzraudzibas iestadei vai nu japienem mazaka precizumsp€ja, vai, ja iesp&jams, japalielina
izlase.
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7.3. NepiecieSamais izlases lielums

Ta ka izlases veidoSanas mérku un resursu sadalijuma planoSanai attiecibu analiz€ janotiek
ieveérojamu laiku, pirms klist pieejamas galigas attiecibu datu kopas un tiek aprékinati
attiecibu analizes statistikas raditaji, lémumi par kritiskajiem ievades mainigajiem lielumiem
japienem krietni pirms to patieso vertibu noskaidrosanas. Piem&ram, izlases lieluma formulam
(Cochran 1977; Sherill un Whorton 1991 un Gloudemans 1999), ko izmanto, lai planotu
konkretas kliidu robezas un/vai konkrétus ticamibas Iimenus, teor&tiski ka ievades mainigais
lielums ir nepiecieSama faktiska variacija galigajas attiecibu datu kopas (parasti mérita,
izmantojot variacijas koeficientu). Tomer izstrades un planoSanas posma faktiska variacija
galigajas attiecibu datu kopas nav zinama, tapec vé€lamais izlases lielums ir japrognoze,
pamatojoties uz vislabako informaciju, kas pieejama izstrades un plano$anas laika. Si
prognoze rada nenovérSamu prognozes kliidu un tadgjadi var tikt izstradata lielaka vai mazaka
izlase, neka nepiecie$ams, lai sasniegtu izlases veido$anas mérkus. Sis jautdjums ir atzita
attiecibu analizes veikSanas procesa dala, kad ir nepiecieSams un svarigi nodroSinat ieprieks
noteiktu vai viendabigu precizumspéjas pakapi. Citos gadijumos var biit pienemami izmantot
visus pieejamos kvalificetos pardoSanas darfjumus. Ja ir svarigi iepriekS noteikt izlases
lielumu, variacija attiecibu datu kopa no nesenaka pieejama laika posma var sniegt pamatotu
novertejumu analiz€jamajam laika posmam.

7.4. Nepietiekami lielu izlaSu kompenséSanas pasakumi

Papildus ieteikumiem, kas izklastiti 1.dalas 6.4.1iedala “Nepietickami lielu izlasu
kompensgésanas pasakumi”, papildus izmantojamos neatkarigos vertgjumus var apvienot ar
pardoSanas darjjumiem (skat. arT §is dalas 8.7.1iedalu “PardoSanas darjjumu un vért€§jumu
apvienosana”).

7.5. PardosSanas darijjumu pazinoSanas vésture

Uzraudzibas iestadeém, kas izstrada attiecibu analizi, pamatojoties uz pardoSanas darfjjumiem,
kurus nodroSina vietgjie nodokla bazes noteikSanas apgabali, ir jauzskaita dazados analizes
posmos iegiito parvedumu skaits. Kvalitates kontroles metodes var izmantot, lai novertétu
tirgus aktivitati vai lai noteiktu, vai nodokla bazes vertétajs ir pilnigi pazinojis informaciju par
pardoSanas darjjumiem.

8. Vértejumu attiecibu analize

Vertejumu attiecibu analizi veic, izmantojot novértétas vértibas zemes gabalu gadijuma
izlasei. Sadus izlases veido$anas planus var izstradat ta, lai tie ipaSumu raksturlielumu zina
labak reprezenttu populaciju neka tada pasa lieluma pardoSanas darfjumu izlase, bet tam
nepiecieSami atbilstoSi sagatavoti vertétaji, un tas ir salidzinosi dargi. Tikai dazos gadijumos
attiecibu analize tiek balstita vienigi uz neatkarigi veiktiem vért€jumiem, kas péc tam tiek
salidzinati ar vertibam, kuras noteikusi nodokla bazes vertétaji. Tomér daudzas izlidzinaSanas
vai uzraudzibas iestades veic attiecibu analizi, kura ir apvienoti pardoSanas darfjumi un
vertgjumi. Turklat var bit iesp&jams izstradat uz pardoSanas darfjumiem balstitus modelus
izmantoSanai konkrétas 1pasumu populacijas veértéSana (iznemot tos ipasumus, kas nav
pietickami parstavéti bazes modeli) vai péc gadijuma izlases principa atlasitu zemes gabalu
verteéSana ar attiecibu analizi saistitam vajadzibam (skat. standartu “Standard on Automated
Valuation Models”, [TAAO 2003]). Vertibas apléses, kas sagatavotas izmantoSanai vert€jumu
attiecibu analizg, uzskata par vertésanas pakalpojumiem, un tam jaatbilst USPAP 1. un 2. vai
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6. standartam.
8.1. Pamatojums

Neatkarigus veért€jumus var izmantot ka tirgus vértibas raditajus. Neatkarigi vert&jumi ir
vertgjumi, ko veic vértétaji, kuri nav analiz&jamas vértsSanas iestades darbinieki. Sada
vertgjumu attiecibu analize ir Tpasi lietderiga attieciba uz ipaSumu klaseém ar ierobezotiem
pardosanas datiem, pieméram, attieciba uz komercialo un riipniecisko nekustamo Ipasumu un
personisko Ipasumu (skat. dokumenta “Property Appraisal and Assessment Administration”
(IAAO 1990) 1-1. papildinajumu un Glodemensa darbu [1999, 6. nodala]). Turklat vért&jumu
attiecibu analizi var izmantot attieciba uz lauksaimniecibas IpaSumiem un citiem Tpasumiem,
kas netick vértéti, pamatojoties uz ad valorem nodokla bazi. Saja gadijuma vértéjumos
jaatspogulo lietoSanas vertiba vai cits normativajos aktos noteikts pasumu veértéSanas pamats.

8.2. Prieksrocibas un trukumi

Vertejumu attiecibu analizei ir gan priekSrocibas, gan trilkumi. Vertejumu attiecibu analizes
prieksrocibas ir sadas:

. iesp&ja veidot izlasi no zonam vai IpaSuma veidiem ar nepietiekamu pardoSanas
informaciju;

. augsta kontroles pakape attieciba uz izlases lielumu, kas lauj analitikiem piemérot
vienadus noteikumus visiem apgabaliem neatkarigi no tirgus informacijas pieejamibas;

. tadas nereprezentativitates noversana, kas rodas tapéc, ka tiek izmantotas pardosanas
darfjumu izlases, kuras var nebiit reprezentativas attieciba uz pasumu populaciju;

. iesp&jams noteikt izlases lielumu un

. sakotngjo izlasi ir iesp&jams izveidot p&c gadijuma izlases principa, tadejadi

palielinot reprezentativitati.

Ja ir iespgams saglabat objektivitati, vertgjumu attiecibu analize noverS iespgjamos
izkroplojumus, kas rodas sistematisku atSkiritbu del starp izlasé ieklauto un neieklauto
TpaSumu vertg§jumiem. Turklat neatkarigus vert€jumus var izmantot tam, lai parbauditu
sistematiskas atskiribas starp pardoto un nepardoto IpaSumu veértejumiem.

Vertejumu attiecibu analizes trilkums ir papildu laiks un izmaksas, kas nepiecieSamas saistiba
ar neatkarigu vertéSanas procesu. Objekts un salidzinamie objekti ir fiziski japarbauda un
vertgjumi jadokument€ saskana ar atbilstoSiem standartiem. Jaievéro piemérojamas USPAP
vadlinijas. Neatkarigi atseviska TpaSuma vért&jumi jaizstrada saskana ar USPAP 1. standartu,
japazino saskana ar 2. standartu un japarskata saskana ar 3. standartu. Neatkarigi veérteéjumi,
kas tiek veikti, izmantojot masveida vertéSanas modeli, jaizstrada un japazino saskana ar
USPAP 6. standartu. V@l viens trikums ir tas, ka vert§jumi peéc bitibas ir atzinums par
vertibu. Tapéc tie ir jadokument€ un japarbauda attieciba pret tirgu. Tomer tas ir sarezgiti
gadfjuma, ja pardoSanas dati ir ierobezoti. Lai mazinatu So trikumu, vért€umu attiecibu
analizes veicgjiem janodroSina, ka vert§jumi tiek riipigi izskatiti un viet&jie vertetaji var
iesniegt vert€§juma informaciju, kas var ietekmét secinajumu par veértibu (skat. standartu
“Standard on Oversight Agency Responsibilities” [TAAO 2010]). Ja ir pieejami atbilstosi
pardoSanas darfjumi, japarbauda, vai neatkarigie vert€§jumi ir saskanigi ar pardoSanas
darfjumiem.
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8.3. Izlases atlase un nepiecieSamie Iidzekli

Izlases atlasei un lidzeklu planoSanai vért€§jumu attiecibu analizg ir nepiecieSamas zinaSanas
par statistikas izlasu veidoSanu, novert€Sanas principiem un pieejamajiem lidzekliem.
NepiecieSama spriestsp&ja, jo atbilstoSas izlases noteikSanai var biit vajadzigs lielaks
informacijas daudzums, neka tas ir pieejams izstrades un planosanas posma, pieméram,
faktiska variacija galigajas attiecibu datu kopas (skat. 1. dalas 6.2. iedalu “Noteikta izlases
lieluma pietiekamiba”). Turklat jo lielaka izlase, jo augstakas analizes izmaksas. Tapéc
uzticamakas informacijas vértiba ir jalidzsvaro ar §is informacijas iegtiSanas izmaksam.

Nosakot izlases lielumu katrai stratai, janem véra $adi apsveérumi:

1. nepiecieSama noveértéto vertibu limena novert§jumu precizumspéja (ko parasti mera ar
kludas robezu), pieméram, +0,05;

2. nepiecie$amais ticamibas ITmenis, piem&ram, 95 procenti;
3. paredzamais dispersijas apmérs galigaja attiecibu datu kopa;

4. nobirums, kas saistits ar Ipasumiem, kurus nevar efektivi novertét, vai ar vert€jumiem,
kurus kada noteikta iemesla d&l nevar izmantot (skat. Glodemansa darbu [1999, 6. nodala]
par izlases lieluma formulam un nepiecieSamajiem ievades mainigajiem lielumiem; skat.
ari Serila un Vortona darbu [19917).

Kad ir noteikts v€lamais veértejumu izlases lielums, jaizvélas atseviski 1paSumi, kas veidos
izlasi, $im noliikam izmantojot statistiski derigu izlases veidosanas planu. Prieksroka tiek dota
stratificétai gadijuma izlases veidoSanai.

Ja tiek izmantota vertibu stratifikacija, izlases TpaSumi, kas atlasiti no vertibu grupam lidzeklu
planoSanas laika, pirms analizes pabeigSanas var pariet citds vertibu grupas, tadejadi
samazinot izlases galigo reprezentativitati. Dazi vertéjuma zemes gabali var bit jaiznem no
izlases, ja tiek atklati anomali apstakli, pieméram, vides piesarnojums (pietieckami ticami
novert&jumi var bt parmerigi sarezgiti vai resursietilpigi), vai ja neatkarigajam vértétajam
nav atlauts pieklit ipaSumam. Ja iesp€jams, jaaizvieto visi izlases zemes gabali, kas atziti par
nederigiem vai kas neatbilst stratai vértibu izmainu dgl.

Vertejumu attiecibu analizé tapat ka pardoSanas darfjumu attiecibu analizé ir nepiecieSama
argumentos balstita spriestsp€ja, lai palielinatu izlases reprezentativitati un statistisko
ticamibu.

8.4. Datu prasibas un veérteSanas panémieni

VertéSanas panémieniem, kas ir izraudziti veért€jumu attiecibu analizei, jaatbilst pienemtajiem
vertéSanas principiem un praksei. Vert€jumiem jaatspogulo attiecigais vért€Sanas datums un
jabiit pienacigi dokumentétiem. Lai paplasinatu analitiskas sp€jas un veiktu aprékinus, péc
iespejas jaizmanto statistikas programmatiira.

Vertejumi, kas izmantoti vert€jumu attiecibu analiz€, var biit sagatavoti, pamatojoties uz
CAMA un automatizeta novértéSanas modela (AVM) panemieniem (skat. standartu “Standard
on Automated Valuation Models”, [TAAO 2003]). Izmantotie modeli jaizstrada neatkarigi no
tiem modeliem, ko izmanto nodokla bazes noteikSanas vajadzibam. Lai izstradatu ticamus un
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pamatojamus modela noveért€§jumus, ir vajadzigi atbilstoSi tirgus dati un TpasSumu
raksturlielumu dati. Ja ir pieejami pardosanas darjjumi no vélaka laika posma, tos var
izmantot izlases palielinasanai. Tomér tapat, ka to dara uz pardoSanas darTfjumiem balstita
attiecibu analiz€, pardoSanas darfjumi, kas iegiiti no sakotngja nodokla bazi nosakosa
apgabala, ir jaizskata, lai parliecinatos par precizitati un derigumu. CAMA un AVM modelu
priekSrociba ir izmaksu samazinaSana, laujot izmantot lielakas, reprezentativakas izlases.
CAMA un AVM modeliem, kas izstradati izlidzinaSanai, jabut verstiem uz kopgjas vertibas
(nevis individualo vértibu) aplésu vai kop€ja noveértejuma limena noveértejumu atbilstibu.

Ta ka veértejuma merkis ir sagatavot neatkarigu vertibas aplési, nevis revidét nodokla bazes
verteétaja darbu, vertgjumi javeic bez informacijas par vértibu, ko noteicis nodokla bazes
vertetajs. Vertetajus nedrikst apgadat ar nodokla bazes vértétaja vert€§juma darba lapu vai
modela informacijas kopijam. Uzraugiem japarbauda un japarskata Stata vertetaju darbs, lai
parliecinatos par to, ka ir saglabata nepiecieSama neatkariba. Ja attiecibu analizes mérkis ir
izlidzinasana vai rezultatu noveértéSana, nevis iek$gja kvalitates nodros§inasana, nodokla bazes
vertetajiem nedrikst atklat vert€jumus Iidz bridim, kad ir galigi apstiprinatas nodokla bazes
vertétaju vertibas.

8.5. Sekosana vertéjumam

Sekosana vértejumam var notikt divos veidos, no kuriem abi samazina vai iznicina attiecibu
analizes derigumu. Pirmais veids pastav tad, kad neatkarigais vertétajs zina viet€jo noverteto
vertibu un apzinati vai neapzinati tuvina neatkarigi novertéto vertibu vietgjai novertetajai
vertibai. Neatkarigajiem veértétajiem pirms vert€jumu pabeigSanas nedrikst biit pieejamas
viet§jo verteétaju noteiktds vertibas un vert€Sanas darba dokumenti. Turklat neatkarigie
vert€jumi ir japarskata un jateste attieciba pret tirgu.

Otrais sekoSanas veért§jumam veids pastav, kad vietgjais vert€Sanas apgabals zina, kuri
ipaSumi ietilpst attiecibu analizes vért€jumu izlas€, un korigé vietjas noveértétas vértibas
daziem vai visiem IpaSumiem, lai panaktu labaku attiecibu, bet neveic lidzigas korekcijas
izlasé neieklautajiem Tpasumiem. Sis sekoSanas vértéjumam veids lidzinas sekoSanai
pardoSanas cenai, un tam ir Iidzigas sekas (skat. E papildinajumu “Papémieni, ka konstatét
sekoSanu pardoSanas cenai”). Attiecibu analizes veic€jiem janodroSinas pret $adu sekoSanas
vertgjumam veidu, atliekot informacijas izplatiSanu par izlasi Iidz bridim, kad ir galigi
apstiprinatas vietja vertéSanas biroja vértibas. Sadas seko3anas vértgjumam gadijuma
uzraudzibas iestade var izmantot viet§jas vértibas pirms korig€Sanas, lai nodroSinatu
precizaku populacijas attiecibu reprezentitavitati.

8.6. Vértéjumu parbaude

Vertéjumu uzraugiem ir japarskata veértésanas modeli vai atseviskie viena TpaSuma vert&jumi,
lai parliecinatos par to, ka ir ievéroti USPAP un iestades standarti. Laba prakse ir ar7 ieklaut
izlas€ dazus nesen pardotus Ipasumus, attieciba uz kuriem ir sagatavots vert€jums, lai tadgjadi
parbauditu piemeroto metozu derigumu. Turklat nodokla bazes vértétajam ir jadod iesp&ja
parskatit vért€jumus kopa ar apliecinoSiem dokumentiem un iesniegt informaciju, kas pamato
atSkirigus secinajumus par vertibu. Ja atSkirigi secinajumi par vertibu vai faktiska informacija
butiski ietekmé& analizes rezultatus, janosaka pretrunu risinaSanas procediira, kuru isteno,
piemé&ram, neatkariga parskatiSanas iestade.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 53



8.7. PardoSanas darTjumu apvienoS$ana ar vértéjumiem

Attiecibu analiz€ vertejumus var apvienot ar derigiem pardosSanas darfjumiem. Izmantojot
pieejamos pardosanas darfjumus, tiek uzlabota analizes objektivitate un samazinats
nepiecieSamais vertejumu skaits. Turpretim, apvienojot pardoSanas darijumus ar vertéjumiem,
tiek apvienoti divi tirgus raditaji. Ja pardoSanas darfjumi tiek apvienoti ar vert€§jumiem,
analize javeic, lai parbauditu to centralas tendences méru konsekvenci, kas ir iegiiti no
pardoSanas darfjumu attiecibam, salidzinajuma ar tiem paSiem raditajiem, kas ir iegtti no
vértgjuma attiecibam. Sim nolikam ir piemérots Manna-Vitnija tests, kura tick salidzinatas
veértibas uz vienu vienibu vai kura attiecibas, kas noteiktas, pamatojoties uz pardoSanas
darfjumiem, tiek salidzinatas ar attiecibam, kas noteiktas, pamatojoties uz vertejumiem.
Nozimigas atskiribas var izrietét no vairakiem sadiem apstakliem:

1. notikusi sekoSana pardosanas cenai;

2. pardoSanas darfjumi un veért§jumi ir nemti no dazadam geografiskajam zonam ar
atSkirigiem tirgiem un dazadiem noveértéto verttbu Iimeniem (reprezentativitates
palielinaSana, izmantojot stratifikaciju);

3. pardosanas darfjumiem un vert§jumiem ir atSkirigi Ipasumu raksturlielumi, ka d&|] var
rasties atSkirigi novertéto vertibu limeni;

4. visi vai dazi pardoSanas darijumi ir nederigi;
5. pardoSanas darfjumu/veértéjuma attiecibu atskiribas rodas attiecibu izléc&ju dél;
6. visi vai dazi vert&jumi ir neprecizi.

Ja nepastav neviens no pirmajiem pieciem iepriek§ minétajiem apstakliem, veértgjumi
japarbauda attieciba pret tirgu un, ja nepiecieSams, japarskata (skat. Viitena [Wooten] darbu
[2003]).

Nav paredzams, ka mainiguma raditaji, kas aprékinati attieciba uz izlasé izmantotajiem
pardoSanas darfjumiem, lidzinasies mainiguma raditajiem, kas aprékinati attieciba uz
vertgjumiem. PardoSanas darjjumu attiecibas atspogulo tirgus nepastavibu. Turpretim
vertejuma attiecibas ir iegutas, salidzinot viena vertéSanas modela (uzraudzibas iestades
modela) rezultatus ar cita modela (nodokla bazes noteikSanas biroja modela) rezultatiem. Ja
abas puses izmanto masveida vért€Sanas proceduras, atskiribam vért€§jumos starp abiem
modeliem jabiit mazakam neka atSkirtbam pardoSanas darifjumos; tad€jadi paredzams, ka
mainiguma raditaji, kuru pamata ir veértejuma attiecibas, var biit zemaki par tiem, kuru pamata
ir pardosanas darfjumu attiecibas, ja vien tie reprezenteé IpaSumus ar lidzigiem
raksturliclumiem un Iidzigam vértéSanas griitibas pakapem.

8.8. Videjo vienibas vértibu salidzinajumi

Papildus tradicionalajai attiecibu analizei “eksperta” veért€jumi var bit noforméti vid€jo
vienibas veértibu veida, un tos var salidzinat ar nodokla bazes veértétaja vidéjo vienibas vertibu
tiem paSiem zemes gabaliem. Izmantojot $adu panémienu, zemes gabali tiek stratificeti
viendabigas grupas, kadas tie tiktu stratificéti veért€Sanas noluka. Katrai grupai nosaka
atbilstoSas salidzinajuma vienibas, un vid€jas vienibas vertibas nosaka, analiz&jot pieejamos
pardoSanas darfjumu, izmaksu un ienakumu datus. Tad aprékina nodokla bazes vertétaja
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vid€jas vienibas vertibas tam paSam stratam un salidzina abas vidgjas vértibas. Vidgjo
vienibas vertibu salidzinajumi ir labi nostiprinati masveida vértéSanas teorija un piedava
alternativu laikam un izdevumiem, kas nepiecieSami saistiba ar atseviSku zemes gabalu atlasi
un verteésanu.

9. Rezultatu novertésana attieciba uz nepardotiem IpaSumiem

Attiecibu analizes mérkis ir noteikt vért€Sanas rezultatus attieciba uz tpaSumu populaciju. Ja
pardotie un nepardotie zemes gabali tiek verteti viena veida un tos aprakstoSie dati ir
konsekventi kodgéti, statistikas raditajus, kas aprékinati pardoSanas darfjumu attiecibu analize,
var izmantot, lai izsecinatu vértéSanas rezultatus attieciba uz nepardotajiem zemes gabaliem.
Ja tomér pardotie zemes gabali tiek selektivi parvertéti vai ierakstiti, pamatojoties uz to
pardoSanas cenam vai kadu citu kriteriju (pieméram, sludinajuma noradito cenu), un ja $adi
zemes gabali tiek izmantoti attiecibu analiz€, izdaritie secinajumi par pardoSanas darijjumu
attiecibu analizes viendabigumu nebiis pareizi (vert€§jumu viendabigums Skitls augstaks, neka
tas faktiski biis). Saja situacija ari novértéto vértibu limena raditaji nebis atbilstosi, ja vien
lidzigi nepardoti zemes gabali netiek verteti saskana ar modeli, kas veido tadu pasu kopgjo
procentualo dalu no tirgus vertibas (novérteto vertibu limenis) ka pardotie zemes gabali.

Uzraudzibas iestadém japarliecinas, ka pardotie un nepardotie zemes gabali ir novertéti viena
un taja pasa Itmeni. Tam, lai noteiktu, vai nodokla bazes vertétaji selektivi verte pardotus
zemes gabalus, ir pieejami vairaki panémieni (sikaka informacija sniegta E papildinajuma
“Pan@mieni, ka konstateét sekoSanu pardosanas cenai”, dokumenta “Property Appraisal and
Assessment Administration” [[AAO 1990, 20-2. papildinajums] un Glodemensa darba [1999,
6. nodala]).

Ja nepardotie TpasSumi atbilstoSi noteikta grupa nav verteti saskanigi ar pardotajiem Ipasumiem
taja pasa grupa un atbilstosi piemérojamajam vadlinijam, nekorig€tus pardosanas darfjumu
attiecibu rezultatus nevar izmantot. Uzraudzibas iestadei biis jakorigeé aprékinatie rezultati vai
javeic alternativa analize.

Péc tam, kad konstatéts, ka, iesp&jams, ir notikusi sekosana pardosanas cenai un ka ta,
iespgjams, samazina attiecibu analizes statistiskos Itmena un viendabiguma raditajus, ir
jaatkarto attiecibu analize, lai noteiktu derigus raditajus, pirms sniegt citus ieteikumus,
piem&ram, par parvertéSanu vai izlidzinasanu. Ja praktiski iesp&jams, vislabaka pieeja varétu
biit tada izlases laika posma izvéle, kas faktiski liedz sekoSanu pardoSanas cenai. Pieméram,
ja kilas vai vertéSanas datums ir 1.janvaris, daudzi apgabali novértéSanas l€mumu
pienemsSanai izmanto pardoSanas darjjumus, kas noslégti pirms $a datuma. Lai parbauditu
leglitos novertejumus, biitu atbilstos$i izmantot pardoSanas darfjumus, kas ir noslégti péc
1. janvara (vai péc peédgja nodokla bazes veértibu mainas datuma attiecigajam gadam), ar
nosacTjumu, ka $adi dati ir korigéti atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita (ja
nepiecieSams), lai tie atbilstu vertéSanas datumam. Neliela $a principa variacija buitu izmantot
agrakus pardoSanas darfjumus, iznemot gadijumus, kad tiek konstatéta sekoSana pardoSanas
cenai, jo tad ir atbilstosi parslégties uz vélaku pardosanas laika posmu péc veértéSanas datuma.

Juridiski vai praktiski ierobezojumi daudzos gadijumos var kavet optimalu izlases veidoSanas
periodu izmantosanu. Sadas situacijas ir svarigi precizi noteikt seko$anas pardosanas cenai
tieSo c€loni. Pieméram, ja tiek apstridéta liela pardodamu ipaSumu dala un ja apelacijas
padomes parasti pielagojas pardoSanas cenai, rezultats ir tads pats ka gadijuma, kad nodokla
bazes vertétajs seko pardosanas cenai. Viens risindjums ir izmantot novertétas veértibas pirms
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apelacijas padomes prasibas, ja vien apelacijas korekcija nav tikai netipiskas parrakstiSanas
vai citas kludas rezultats. Cita pieeja ir izmantot pasreizgjas pardosSanas cenas un ieprieksgja
gada veértibas, kas korig€tas atbilstosi parvértésanas pasakumam vai novertétas nodokla bazes
vertibas izmainam populacija. Lai korigétu iepriekséja gada vértibas izlasei, jaizmanto
ieprieksgja gada novertéto vertibu procentualais pieaugums vai samazinajums populacijai
(atskaitot jaunu buivniecibu) (Gloudemans 1999).

10. Konstatejumu izklastiSana, dokumentacija un macibas

Uzraudzibas iestadeém ir jasagatavo attiecibu analize ta, lai §1 analize buitu caurredzama visam
ieinteresétajam personam visos posmos.

(Skat. 1. dalas 8. nodalu.)

11. Attiecibu analizes standarti

Katra Statd un provincé jabit noteiktiem attiecibu analizes rezultatu standartiem. Standarti,
kas apkopoti 2-3. tabula, ir ieteicami apgabaliem, kuros nodokla bazes noteiksanas tiesiskais
pamats ir pasreizgja tirgus vertiba. Parasti gadijumos, kad netiek izpilditi Stata vai provinces
standarti, ir javeic parvert€Sana vai citi korektivi pasakumi vai var piemérot izlidzinasanas
procediiras. Kad uzraudzibas iestade nosaka $adus pasakumus, tai ir pienakums pieradit, ka
standarti nav izpilditi.

Visi Saja nodala ieteiktie standarti ir balstiti uz pien€mumu, ka ir veikti visi praktiskie
pasakumi, kas vajadzigi, lai palielinatu reprezentativitati un derigumu veiktaja attiecibu
analize.

11.1. Novertéto vertibu Iimenis

Aprekinatie centralas tendences meéri ir punktveida noveért§jumi un sniedz tikai indikaciju
(nevis pieradijumu) par to, vai limenis atbilst attiecigajam mérkim. Lai noteiktu, vai noveértéto
vertibu Itmenis konkréta gadijuma atskiras no noteikta meérka, jaizmanto ticamibas intervali
un statistiskas testi.

Uzraudzibas iestades lémums veikt noteiktus pasakumus (tieSu izlidzinaSanu, netieSu
izlidzinasanu, parvertéSanu) var butiski ietekmét nodoklu maksatajus, nodoklu apgabalus un
citas skartas puses. Sadu lémumu nedrikst pienemt, ja nav spécigas parliecibas par attieciga
pasakuma nepiecieSamibu. Kad riciba ir nepiecieSama, ari lémumam nerikoties var biit
vienlidz butiskas sekas. Kad uzraudzibas iestades izstrada vai parskata noveértéto vertibu
Iimena standartu un izstrada lidzsvaroSanas vai citas vértéSanas uzraudzibas procediras, tam
ir jaizsver visas iesp&jas un jaapsver turpmak izklastitie jautajumi.

11.1.1. Noverteto vertibu limena standarta merkis

Apgabaliem, kas ievéro IAAO ieteikumus par ikgad&ju nodokla bazes parvérteésanu un USPAP
standartus, jasp€] izstradat masveida vert€Sanas modelus, kas saglaba kopg&jo attiecibu
100 procentu Iiment (vai loti tuvu tam). Viet€jam nodokla bazes vertetajam var bt pienakums
ieverot tiesu iestades vai valsts politika noteiktos parvertesanas ciklus, kas var bt ilgaki par
vienu gadu. Pagarinatajos ciklos inflacija vai deflacija var ietekmé&t kopgjo attiecibu.
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Rezultatu standarta, kas pielauj sapratigu atkapSanos no simtprocentigas atbilstibas tirgus
vertibai, mérkis ir atzit nekontrolgjamu izlases kliidu un ierobezojoSos nosacijumus, kas var
ierobezot precizitates pakapi, kura ir iesp€ama un rentabla nodokla bazes noteikSanas
apgabala. Turklat rezultatu standartu ietekme uz vietéjiem nodokla bazes vertétajiem jaapsver,
nemot véra to, kas paredzéts valsts politika, un pieejamos lidzeklus. So iemeslu dé| $tati vai
uzraudzibas iestades var pienemt rezultatu standartus noverteto vertibu limenim, kas pielauj
zinamu atkapsSanos no mérka nodro$inat 100 procentus no tirgus vertibas.

2-3. tabula. Attiecibu analizes viendabiguma standarti, kas norada pienemamo vispargjo

kvalitati*

Visparéja ipaSumu klase

Apgabala
aktivitate

izmers/profils/tirgus

COD amplitida

Uzlabots  dzivojamais  Ipasums
(viengimenes majokli, kooperativas
dzivojamas majas, modulu majas,
2—4 gimenu vienibas)

Loti lieli apgabali / blivi apdzivoti /
jaunaki pasumi / aktivi tirgi

No 5,0 Iidz 10,0

Lieli un vidgja izméra apgabali /
vecaki un jaunaki Tpasumi / tirgi ar
mazaku aktivitati

No 5,0 Iidz 15,0

Lauku apgabali vai mazi apgabali /
vecaki Tpasumi / tirgus zonas, kuras
ir pazeminata ekonomiska aktivitate

No 5,0 I1dz 20,0

Ienakumus nesosi Tpasumi
(komercialie, rupnieciskie, dzivokli)

Loti lieli apgabali / blivi apdzivoti /
jaunaki Tpasumi / aktivi tirgi

No 5,0 Iidz 15,0

Lieli un vidgja izméra apgabali /
vecaki un jaunaki Ipasumi / tirgi ar
mazaku aktivitati

No 5,0 I1dz 20,0

Lauku apgabali vai mazi apgabali /
vecaki TpaSumi / tirgus zonas, kuras
ir pazeminata ekonomiska aktivitate

No 5,0 Iidz 25,0

Neapbiiveta dzivojama zeme

Loti lieli apgabali / strauja attistiba /
aktivi tirgi

No 5,0 I1dz 15,0

Lieli un vid€ja izméra apgabali /
lenaka attistiba / tirgi ar mazaku
aktivitati

No 5,0 Iidz 20,0

Lauku apgabali vai mazi apgabali /
neliela attisttba / tirgi, kuros ir
pazeminata ekonomiska aktivitate

No 5,0 I1dz 25,0

Cita neapbiivéta
(nelauksaimnieciska) zeme

Loti lieli apgabali / strauja attistiba /
aktivi tirgi

No 5,0 Iidz 20,0

Lieli un vidéja izmé&ra apgabali /
lenaka attistiba / tirgi ar mazaku
aktivitati

No 5,0 I1dz 25,0

Lauku apgabali vai mazi apgabali /
neliela attistiba / tirgi, kuros ir

pazeminata ekonomiska aktivitate

No 5,0 I1dz 30,0

Sie ipasumu veidi ir sniegti tikai ka vadlinijas, un tiem nav juridiskas prasibas spéka.
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* COD rezultatu ieteikumi ir balstiti uz reprezentativiem un atbilstosiem izlases izmériem ar
atmestiem izlécejiem un 95 % ticamibas limeni.

* leteiktajam novertéto vertibu limenim attieciba uz katru paradito ipasuma veidu ir jabiit
amplitida no 0,90 lidz 1,10.

* PRD attieciba uz katru ipasumu veidu jabut amplitida no 0,98 lidz 1,03, lai demonstrétu
vertikalo vienlidzibu. Tomer PRD standarti nav absoliiti, un tiem var biit mazaka nozime, ja
izlases ir nelielas vai ja pastav lielas cenu atskiribas. Sados gadijumos ir jaaizstaj vertikalds
vienlidzibas hipotézu statistikas testi.

* Vai art nodokla bazes vertétaji var palauties uz PRB, kas ir mazak jutiga pret netipiskam
cenam un attiecibam. PRB koeficientiem parasti jaietilpst amplitida no —0,05 lidz 0,05. PRB,
kas ir statistiski nozimigas un kas ir mazakas par —0,10 vai lielakas par 0,10, liecina par
nepienemamu vertikalu nevienlidzibu.

* COD, kas ir zemaki par 5,0, var liecinat par sekosanu pdardosanas cenai vai
Nereprezentativam izlasem.

11.1.2. Ieteiktie noverteto vertibu limena standarti tieSai un netiesai izlidzinasanai

Uzraudzibas iestades pienemtajam rezultatu standartam jabiit amplitidai, kas aptver
normativajos aktos noteikto novértéto vértibu limeni pasumu klasé vai kopéja apgabala. Sai
amplitudai jabiit no 90 Iidz 110 procentiem no normativajos aktos noteikta noveértéto vertibu
izlidzinasanai. NetieSajai izlidzinaSanai var izmantot mazaku maksimalo amplitidu, jo
nodoklu maksataji tiek ietekméti mazaka mera. Uzraudzibas iestadém japienem rezultatu
standarti, kas ir tik tuvu normativajos aktos noteiktajam Itmenim, cik iesp&jams pamatot,
nemot véra vietgjo situaciju un Seit apspriestos faktorus.

Papildus iepriek§ minétajiem novérté€to vertibu limena standartiem katrai TpaSumu klasei,
kurai ir noteikti noveérté€to vertibu ltmena standarti, jabiit 5 procentu robezas no apgabala
kopgja noverteto vertibu Iimena (skat. $is dalas 11.2.3. punktu “Viendabigums starp stratam”).
Jaizpilda abi kritériji.

11.1.3. Ticamitbas intervali apvienojuma ar rezultatu standartiem

Pasi par sevi aprekinatie centralas tendences méri sniedz tikai indikaciju (nevis pieradijumu)
par to, vai novértéto veértibu limenis atbilst attiecigajam rezultatu standartam. Lidz ar to
ticamibas intervalu un lidzigu statistiskas testu mérkis ir noteikt, ka noveértéto vertibu Iimenis
konkrétaja gadijuma atSkiras no noteikta rezultatu standarta. Secinajumam par neatbilstibu
nepiecieSama augsta ticamibas pakape, tapéc jaizmanto 90 procentu (divpusgjais) vai
95 procentu (vienpusg€jais) ticamibas intervals, iznemot attieciba uz nelielam izlas€m vai
izlaseém ar augstu mainigumu, ka noteikts §is dalas 11.1.5. punkta “Korekcijas attieciba uz
izlas€m ar augstu mainigumu un nelielam izlasém”.

11.1.4. Lemuma modelis

Uzraudzibas iestadei janosaka, vai novert€§jums ir arpus pienemamas amplitidas ap
normativajos aktos noteikto noveérté€to vertibu limeni ar konkr€tu statistiskds nozimibas
pakapi. Izveletajam intervalam ir japarklajas ar rezultatu standarta amplitidu no 90 lidz
110 procentiem tieSas izlidzinaSanas vai veértéSanas rezultatu noteikSanas gadijuma. Netiesas
izlidzinaSanas vajadzibam izveélétajam intervalam ir japarklajas ar rezultatu standarta
amplitiidu no 95 lidz 105 procentiem. Ja ticamibas intervals neparklajas ar nevienu atbilstosas
amplitudas dalu, tiek veikta izlidzinaSana vai izdoti parvertéSanas rikojumi. Skat. 2-4. tabula
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piemeru par tiesas izlidzinasanas vai vertéSanas rezultatu lémumu pienemsanas procesu.
11.1.5. Korekcijas attieciba uz izlasem ar augstu mainigumu un nelielam izlasem

Augsta mainiguma, neliela izlases izméra vai So faktoru kombinacijas dél ticamibas intervali
biezi vien klust diezgan plasi. Plasi ticamibas intervali atspogulo pamata esosas statistikas
neprecizitati un var samazinat rezultatu raditaju lietderibu. Turklat plasi ticamibas intervali
var radit nevienlidzigu situaciju, kad attieciba uz apgabaliem ar nelielam izlaseém un lielu
mainigumu nekad netiek izdoti izlidzinasanas vai parvertéSanas rikojumi, savukart attieciba
uz apgabaliem ar lielakam izlas€ém un ievérojami mazaku mainigumu pastav lielaka $adu
rikojumu izdoSanas iesp&jamiba, kaut art to vertéSanas rezultati var biit labaki.

So iemeslu d&] uzraudzibas iestadem jaapsver izlases palielinasana, veicot pasakumus, lai
palielinatu pardosanas darjjumu skaitu, vai veicot neatkarigu veért€Sanu (skat. 2. dalas
7.4. iedalu). Ja izlasi nevar palielinat un punktveida noveért§jums nenodrosSina atbilstibu, bet
ticamibas intervals parklajas ar atbilstibas amplitiidu, var apsvért divus turpmak izklastitos
risinajumus.
. Ja konkrétais punktveida noveért€jums neatbilst kartgja analizes cikla standartam,
uzraudzibas iestade nakamaja gada var samazinat ticamibas limeni par 5 %. Tam var sekot
ikgadgjs pakapenisks 5% samazindjums. Sads samazindjums var turpinaties lidz
70 procentu ticamibas Itmenim, ja punktveida novért€§jums Saja laika posma nesasniedz
atbilstibas slieksni. Korektivas darbibas tiktu veiktas, ja konkréta gada ticamibas intervals
neietvertu rezultatu standarta amplitiidu.
. Uzraudzibas iestade var parbaudit statistikas punktveida novértgjumus vairakus
analizes ciklus ilga laika posma. Apgabalam, kas neatbilst konkrétam punkta standartam
5 gadus péc kartas, pastav mazak neka 5 % varbitiba, ka atbilstiba ir sasniegta, pat ja
ticamibas intervals katru gadu parsniedz atbilstibas slieksni. Sados gadijumos uzraudzibas
iestade pienemtu korig€josus lémumus, pamatojoties uz punktveida novertejumu.

11.1.6. IzlidzinaSanas korekciju aprekinasana

Ja ir konstatéta neatbilstiba tieSas vai netieSas izlidzinaSanas standartiem, korekcijas
koeficientu aprékinasanai jaizmanto attiecigais punktveida novertejums (statistiska), ar ko tiek
meérits novertéto vertibu Iimenis, sadalot to 100 procentos.

11.2. Noverteto vertibu viendabigums

Pienemot, ka pastav atbilstoSa un pietickami reprezentativa izlase, gadijuma, ja noverteto
vertibu viendabigums ir nepienemams, parvertéSana javeic neatkarigi no novértéto vértibu
Itmena. Uzraudzibas iestadei jaatzist, ka COD ir punktveida novert§jums un to nevar uzskatit
par nodokla bazes vértibu viendabiguma problému pieradijumu bez atbilstoSas statistiskas
ticamibas pakapes. Sadu pieradfjumu var iegit, izmantojot atzitus statistikas testus, tostarp
butstrapa ticamibas intervalus. Ja datu sadalfjums atbilst normalsadalijumam, var noteikt ar1
COV un ticamibas intervalus ap So raditaju. Tad COV var matematiski konvertét par
lidzvertigu COD.

11.2.1. Uzraudzibas viendabiguma standarti
Uzraudzibas iestadem janosaka viendabiguma standarti vietgjiem nodokla bazes noteikSanas

apgabaliem. Jebkuriem COD rezultatu standartiem, ko pieméro stratam konkréta apgabala,
jabiit saistitiem ar kop&jo izméru, IpaSuma raksturlielumu profilu (veidu, vecumu, stavokli un
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novecoSanos) un tirgus aktivitati. Kopuma stingrakus viendabiguma standartus var pieméerot
attieciba uz lielakiem apgabaliem ar jaunaku biivniecibu un aktiviem tirgiem. Mazak stingri
viendabiguma standarti attiecigi biitu japieméro vecakam, ekonomiski novajinatam vai mazak
attistitam teritorijam ar neefektivakiem tirgiem. Standarti javienkarSo ar1 tajos apgabalos, kas
piedzivo ekonomisko nestabilitati peksnu piedavajuma vai pieprasijuma faktoru izmainu dél.
Izstradajot viendabiguma standartus, uzraudzibas iestadém lémumu pienemsana par atbilstibu
jaapsver sapratigas pielaides robezas.

11.2.2. Daudzlimenu viendabiguma standarti

Viendabiguma standarti, kas noraditi 2-3. tabula, ir izteikti ar COD (punktveida novertgjums)
raditaju, un tos paredz€ts piemeérot attiecibu analizei, kas veikta, pamatojoties uz pardoSanas
darfjumiem, nevis uz neatkarigiem vert§jumiem, kuros parasti novéro zemakus COD. Ja
netiek izmantoti ticamibas raditaji, izlases lielumam biis izSkiroSa nozime maksimala
pienemama COD noteikSana. Turklat neparasti viendabigos vai ierobezojosos tirgos vai
attieciba uz pasumiem, kam pieméro lietoSanas vertibas vai lidzigas ierobezotas vértibas
nodoklu bazes noveértéjumu, ir paredzami arT zemi COD. Visos citos gadijumos COD, kas ir
mazaki par 5 %, jauzskata par neparastiem un, iesp&ams, par tadiem, kas liecina par
nereprezentativam izlasém vai par pardoto zemes gabalu selektivu parvértésanu. COD
standartus, kas noraditi 2-3. tabula, nevar piemérot attieciba uz ipaSumu stratam unikalos vai
strauji mainigos tirgos vai tirgos, kuros ir pazeminata ekonomiska aktivitate. Sados gadijumos
nodokla bazes vertétaji var izstradat mérka standartus, pamatojoties uz ieprieks€jo rezultatu
analizi vai rezultatiem, kas sasniegti lidzigos tirgos citviet. Sadu analizi var veikt,
pamatojoties uz attiecibu analizes rezultatiem par iepriek$€jiem pieciem gadiem vai ilgaku
laika posmu.

2-4. tabula. Attiecibu analizes standarti un l@mumu pienemsana. TieSa izlidzinaSana vai
vertésanas rezultati, izmantojot medianas 90-110 % standartu

Piemérs, kas atspogulo standarta pieméeroSanu pie 95 % ticamibas limena

Ticamibas |Cl parklajas ar|  Punktveida Izlidzinasanas
intervala (CI) rezultatu novertgjums prasiba vai
Punktveida platums standarta  |rezultatu Sstandarta| parveértésanas
Gadijums| novértéjums (95 %) amplitidu amplitada rikojums
1 92 % 86-101 % Ja Ja Ne
2 88 % 81-95 % Ja Ne Ne
3 84 % 79-88 % Ne Ne Ja

11.2.3. Viendabigums starp stratam

Lai arm1 mérkis ir sasniegt tadu kop&o noveérteéto vértibu limeni, kas biitu vienads ar
100 procentiem no normativajam prasibam, svarigi arl nodrosinat noverteto vertibu Iimenu
viendabigumu starp stratam. Katras stratas (klases, apkaimes, vecuma grupas, tirgus zonas
u. tml.) noveértéto vertibu limenim jaietilpst 5 procentu robezas no apgabala kopé&ja noveértéto
vertibu [imena. Piem&ram, ja apgabala kopé&jais novertéto vertibu limenis ir 1,00, bet majoklu
novertéto vertibu limenis ir 0,93 un komercialo Ipasumu novértéto veértibu limenis ir 1,06, tad
apgabals neatbilst $ai prasibai. Sis tests javeic tikai attieciba uz stratam, kam veic atbilstibas
parbaudi. Uzraudzibas iestade var secinat, ka Sis standarts ir izpildits, ja 95 % (divpusgjie)
ticamibas intervali ap izraudzitajiem centralas tendences mériem katrai stratai ietilpst
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5 procentos no kopgja noverteto vertibu Iimena, kas aprékinats attiecigajam apgabalam. Ja
ieprieksgja pieméra augseja ticamibas robeza majokla limenim ir 0,97 un zemaka ticamibas
robeza komercialajam TpaSumam ir 1,01, abas §is stratas ietilpst pienemamaja amplitida.

11.2.4. Vertikala vienlidzrtba

PRD jaietilpst amplitiida no 0,98 Iidz 1,03. Iemesls, kapéc §1 amplitiida nav centréta ap 1,00,
ir saistits ar raksturigo aritmé&tiskas vidgjas vertibas (PRD skaititajs) augSupejoso novirzi, kas
atSkirigi ietekmé svérto vidéjo veértibu (PRD saucgjs). Ja izlases ir nelielas, tam ir augsta
dispersija vai tajas ietilpst Ipasumi ar ekstrémam veértibam, PRD var nesniegt precizu noradi
par nodokla bazes veértibas regresivitati vai progresivitati. Ja vertikala vienlidziba tiek
noteikta, pamatojoties uz PRD, laba prakse ir veikt atbilstosu statistikas testu attieciba uz
novirzeém, kas saistitas ar cenu, pirms secinat, ka tas pastav (skat. 1. dalas 1-2. tabulu).

PRB ir jégpilnaks ar cenu saistitas novirzes raditajs, ko mazak ietekmé ekstrémas cenas un
attiecibas. Parasti PRB koeficientam butu jaietilpst amplitida no —0,05 Ilidz 0,05. PRB
koeficienti, kam 95 % ticamibas intervali atrodas arpus $is amplitiidas, norada, ka var
pamatoti secinat, ka novértéto nodokla bazes vértibu limeni mainas par vairak neka 5 %, ja
vertibas tiek pazeminatas vai palielinatas divas reizes. PRB koeficienti, kam 95 % ticamibas
amplitida atrodas arpus amplitidas no —0,10 Iidz 0,10, norada, ka pastav nepienemama
vertikala nevienlidziba.

Lai ilustrétu iepriek§ min&to, pienemsim, ka PRB ir —0,115 ar standartkltadu 0,02 un atbilstosu
95 % ticamibas intervalu no —0,075 lidz —0,155 (aptuveni —0,115%0,04). Ar 95 % ticamibu
var secinat to, ka novertéto nodokla bazes vertibu Iimeni mainas vismaz par 7,5 %, ja vertibas
palielinas vai pamazinas divas reizes, bet ne to, ka novérteto nodokla bazes vertibu limeni
mainas par vismaz 10 %. Sis rezultats nebiitu pretruna +0,10 standartam.

11.3. Dabas katastrofas un attiecibu analizes standarti

Tadas dabas katastrofas ka zemestrices, pludi un viesulvétras var butiski ietekmét attiecibu
analizes veikSanu un rezultatu interpretaciju un izmantoSanu, un kopuma tas:

. palielina gritibas precizi noteikt TpaSuma fiziskos un ekonomiskos raksturlielumus
pardoSanas / iznomaSanas/iziré€Sanas diena un veértéSanas diena;

. palielina griitibas sagatavot pietickami ticamas novertétas vertibas (skaititaji);

. samazina izmantojamo pardoSanas darjjumu un citu tirgus datu pieejamibu;

. palielina $adu izmantojamu datu identific€Sanas un iegtiSanas griitibas;

. palielina gritibas sagatavot pietiekami ticamus neatkarigus vertgjumus;

. palielina grutibas precizi saskanot skaititaju raksturlielumus ar sauc€u

raksturlielumiem.

So iespgjamo problemu célonis var but arkartgjas izmainas tirgus apstaklos un Tpasuma
fiziskajos un  ekonomiskos raksturliclumos laika posma no pardoSanas /
iznomasanas/izirésanas dienas lidz vértesanas dienai. So iesp&jamo problému d&] var nakties
atzit par nederigiem vairakus neuzticamus izlases IpaSumus un ieverojami samazinat
izmantojamo izlaSu lielumus. Visi §ie faktori ir jaapsver, ja attiecibu analizes standarti tiek
pieméroti attiecibu analizes rezultatiem no teritorijam, ko ieve€rojami skarusas dabas
katastrofas, bet S$ada apsvérSana nedrikst izraisit piemérojamo standartu nepamatotu
mikstinasanu. Kad uzraudzibas iestades saskaras ar $adam situacijam, tam ir jaizmanto
argumentos balstita spriestsp&ja un veselais saprats, lai sagatavotu pietiekami ticamu attiecibu
analizi, pamatojoties uz labako pieejamo informaciju.
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12. Personisko ipaSumu analize

Lielakaja dala gadijumu uzraudzibas iestades personisko IpaSumu attiecibu analizi veic
izlidzinasanas noluka. Ta ka vertibas kopgjais novert§jums ir nepiecieSams it Tpasi netiesajai
izlidzinasanai, $ada attiecibu analiz¢ ir jakoncentr&jas uz lieliem kontiem.

Horizontalajai vienlidzibai ir nepiecieSami lidzigi novértéto vertibu limeni starp nekustamo
Ipasumu un personisko Tpasumu. Personiska Tpasuma pardosanas darfjuma datus ir gruti iegit
un analiz€t, jo personiska Ipasuma tirgi parasti ir mazak redzami un grutak parskatami neka
nekustamo 1pasumu tirgi. Tadeél, lai noteiktu personiska Tpasuma vert€§juma kvalitati,
pardosanas darfjumu attiecibu analizes vieta jaizmanto rezultatu parbaudes un vért€§jumu
attiecibu analize. Rezultatu parbaudé netiek skaitliski noteikti nodokla bazes noteikSanas
nosacijumi, bet var bit noteikta vispar€ja nodokla bazes noteikSanas kvalitate. Vertgjumu
attiecibu analizi var izmantot, lai noteiktu personiska 1paSuma nodokla bazes vértibu Iimeni
un viendabigumu.

12.1. Rezultatu parbaude

Rezultatu parbaude ir empiriska analize, kura tiek izvert€ta izmantota nodokla bazes
noteikSanas metode un apgabala spgja izpildit normativajos aktos noteikto prasibu personiska
ipasuma nodokla bazes noteikSanas joma. Sada veida analizi var izmantot, lai iedalitu nodoklu
naudu vairaku apgabalu finans€juma aprékinos vai izlidzinaSana, pienemot, ka apgabali, kas
sekmigi iztur rezultatu parbaudi, nosaka personiska Ipasuma nodokla bazi citu attiecibu
analize€ analiz&tu Tpasumu klasu vispargja [iment.

12.1.1. Atklasana

Apgabalam jabiit sp&jigam atklat ar nodokli apliekamo personisko Ipasumu ipaSniekus vai
lietotajus apgabala. Tas tiek darfts, izmantojot talrunu gramatas,
uznémeéjdarbibas/profesionalas licences, sarakstus, tirdzniecibas nodokla parskatus un
parbaudes uz vietas (skat. pilnu sarakstu IAAO macibu kursa Nr. 500 “The Assessment of
Personal Property” [Nodokla bazes noteikSana personiskajam IpaSumam] un standarta
“Standard on Valuation of Personal Property” [Personiska ipaSuma novértésanas standarts]
[IAAO 2005].

12.1.2. Novértesana

Personisko 1paSumu noverteé, izmantojot pienemamus grafikus un metodes, tostarp
amortizacijas grafikus, ko publicé valsts atziti novertéSanas uznémumi, tirgus datus no
publicétiem noveértéSanas noradijumiem un citas visparpienemtas novértéSanas metodes un
pienemamas korekcijas (skat. standartu “Standard on Valuation of Personal Property”).

12.1.3. Parbaude

Personisko 1paSumu parskatu un zinojumu ieklaujamiba ir japarbauda revizijas programma.
Revizijas programma galvena uzmaniba japievers lielakiem un sarezgitiem kontiem, tacu taja
jaieklauj ar1 konti, kas atlasiti péc gadijuma izlases principa. Revizijas programmai jaaptver
visa nodokla baze neatkarigi no apgabala parveérteésanas cikla.
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12.1.4. Veidlapas un izraksti

Vispusigam veidlapam, ko nodroSina nodokla bazes noteikSanas iestade, jasniedz iespgja
nodoklu maksatajam pilnigi atklat visu informaciju par personigo Ipasumu, kam janosaka
nodokla bazes veértiba. Nodoklu normativajos aktos jabiit noteiktam pienakumam izpildit
izvirzitas prasibas un paredz&tiem samerigiem sodiem par $adu prasibu nepildisanu.

12.2. Vértéjumu attiecibu analize attieciba uz personisko ipaSumu

Vertgjumu attiecibu analizé personiska Ipasuma novert§juma Iimenis tiek aprekinats,
izstradajot attiecibu Ipasumam, kas ir noradits ar nodokli aplieckama ipasuma saraksta, Sim
noliikam izmantojot vértgjumus. Sadi noteiktu novértéjuma limeni var pazeminat, lai nemtu
veéra TpaSumus, kam nav noteikta nodokla bazes veértiba.

12.2.1. Nodokla bazes vertibas attieciba personiskajam ipaSumam

Personisko 1pasumu tirgus veértibas parasti nosaka, pamatojoties uz veért€§jumiem, izmantojot
pasreiz€jas aizstasanas izmaksas, no kuram atskaitits nolictojums (RCNLD pieeja) (skat.
IAAO macibu kursu Nr. 500). Salidzinot izmantotos nolietojuma aprékinasanas grafikus ar
valsts ITmeni pienemtiem grafikiem, ir iesp&ams aprékinat attiecibu saraksta ieklautam
ipasumam. Lai atlasitu izlasi, kas biitu reprezentativa attieciba uz personisko 1pasumu, kurs ir
ieklauts ar nodokli aplickama IpaSuma sarakstda, jaizmanto statistiski pamatots process.
Atkariba no ta, ka paredz€ts izmantot attiecibu analizi netiesa vai tiesa izlidzinasana, sada
izlase var biit balstita uz zemes gabaliem vai uz vertibam.

12.2.2. Stratifikacija

Lai nodrosinatu augstaku statistisko precizitati, nepiecieSama pareiza personiska ipasuma
kontu stratifikacija. Stratam jabut balstitam uz personiska 1pasuma kontu veidu un vertibu.

Vispirms javeic stratifikacija péc konta veida. Personiskd 1paSuma kontus var sadalit
dzivojamajos (mehaniskie transportlidzekli, laivas, lidaparati u. tml.), lauksaimniecibas un
uznémeéjdarbibas kontos. Turpmaka stratifikacija var notikt dzivojamajos un lauksaimniecibas
kontos, bet tas ir nepiecieSams uznémeéjdarbibas vai komercialajos kontos. Uznémeéjdarbibas
kontus parasti stratificé peéc lieluma vismaz Cetras grupas. Veértibu amplitidas §Tm grupam
jaatvasina no viet§ja tirgus vertibu amplitidam. Viens piemers biitu nelielas vertibas
(mazakas par 250 000 USD), vidgjas vertibas (250 000—1 miljons USD), vidgji lielas vertibas
(1-5 miljoni USD) un lielas veértibas (vairak par 5 miljoniem USD). Individualu konta lielumu
var noteikt pec vertibas ieprieks€ja gada personiska ipasuma saraksta.

12.2.3. IpaSums, kam netiek noteikta nodokla bazes veértiba

Attieciba uz personisko TpaSumu ir loti izplatita izvairiSanas no nodokla bazes noteikSanas.
Janoverte, cik liela ir tada ar nodokli apliekama personiska 1pasuma dala, kas nav ieklauta
nodokla apméra zinojuma. Tomér noverte§jumiem, kas balstiti uz valsts vide€jiem raditajiem,
viet€ja apgabala [imenT ir mazaka nozime.
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12.2.3.1. Saraksta neieklautu personiska ipaSuma ipasnieku un lietotaju identificeSana

Lai izlases apgabalam vai grupai noteiktu kontus, kas nav ieklauti saraksta, var izmantot
satura atklasanas rikus. Kad problémas apmérs ir noteikts, var prognozet to, cik procentuali ir
tadu personisko TpaSumu, kas nav identificéti nodokla apmera zinojuma.

12.2.3.2. Nodokla maksataju deklaracijas/parskatos neieklauta personiska ipaSuma
identificesana

Atzita metode nodokla maksataju deklaracijas/parskatos nenoradita personiska ipaSuma
noteikSanai ir konta revizija (skat. IAAO darbseminarus par reviziju). Revizijas rezultati tiek
atgriezeniski pieméroti attieciba uz konta vertibu. Rezultata tiek noskaidrota to IpaSumu dala,
kas netiek aplikti ar nodokli Saja konkrétaja personiska ipasuma konta. Ja revizijai
nepiecieSamo kontu atlasei izmanto atbilstoSas izlases veidoSanas metodes, iegiito attiecibu
piemero attieciba uz kopgjo sarakstu, lai palidzétu noteikt to personisko Ipasumu procentualo
daudzumu, kam apgabala netiek noteikta nodokla bazes vertiba.

12.2.4. Noverteto vertibu limena aprekinasana

P&c tam kopgjo attiecibu nosaka, samazinot noveértéjuma attiecibu par to Ipasumu procentualo
dalu, kuri pilnigi vai dalgji netiek aplikti ar nodokli. Piem&ram, ja tiek konstatéts, ka noverteto
vertibu limenis ir 90 procenti, un tiek noteikts, ka 5 procentiem no visa personiska ipasuma
netiek noteikta nodokla bazes vertiba, tad korig€tais novért€§juma Ilimenis ir vienads ar
novértéto vertibu Iimeni, kas reizinats ar to personiska Ipasuma procentualo dalu, kam ir
noteikta nodokla bazes vertiba: 0,90 x (1 — 0,05) = 0,855. Netiesas izlidzinaSanas vajadzibam
Sis aprékins raditu augstaku izlidzinato veértibu.
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Attiectbu analizes standarts

Definicijas

Absoluita vertiba. Skaitla (vai mainiga lieluma) veértiba neatkarigi no zimes. Piem&ram,
absoliita veértiba gan veértibai “3”, gan vértibai “-3” (minus 3) ir “3”. Absolutas veértibas
matematiskais apzim&jums ir viena vertikala svitra katra attieciga skaitla puse, piem&ram,
60’.|3|97'

Precizitate. M&rfjjumu, aprékinu vai apléSu tuvums patiesajai, precizajai vai pienemtajai
vertibai. Precizitati var izteikt ari ka amplitidu ap patieso vértibu. Skat. ari terminu
“precizumspéja’” un “statistiska precizitate”.

Korigéta pardoSanas cena. Pardosanas cena, kas tiek iegiita, korig€jot noradito pardoSanas
cenu, lai nemtu véra laika ietekmi, personisko TpaSumu, finansgjumu u. tml.

Vertesana; vertejums. “Darbiba vai process, kura tiek izstradats atzinums par vértibu;
atzinums par vertibu” (USPAP 1999). Darbiba 1pasuma vértibas apléSanai naudas izteiksmée.
Vertétaja aplésta ipaSuma veértiba naudas izteiksmée.

Veértesanas diena. Diena, kura tiek aplésta ipasuma vértiba. Skat. arT terminu “nodokla bazes
noteikSanas diena”.

Vertéjuma attieciba. 1) Novertétas vertibas attieciba pret tirgus vertibas raditaju. 2)
Paplasinot So definiciju, novertéta frakcionala attieciba starp Ipasumu grupas vert€jumiem un
tirgus veértibam. Skat. ari terminu “noverteto vertibu Iimenis”.

Vertéjumu attiecibu analize. Attiecibu analize, kura tiek izmantoti neatkarigu ekspertu
vert€jumi ka tirgus vertibas raditaji.

Vértéjuma un pardoSanas cenas attieciba. Novertétas vertibas attieciba pret Ipasuma
pardosanas cenu (vai korigéto pardosanas cenu); vienkarss vertéjuma precizitates raditajs.

Noverteta vertiba. IpaSuma vértibas aplése pirms jebkadas frakcionalas nodokla bazes
vertibas attiecibas, dal€ja atbrivojuma vai citu korekciju piemérosanas.

Aritmeétiska vidéja vertiba. Centralas tendences mérs. Rezultats, ko iegiist, saskaitot visas
mainiga lieluma veértibas un dalot tas ar vértibu skaitu. Pieméram, skaitlu 3, 5 un 10
aritmétiska vid€ja vertiba ir 18 dalit ar 3 jeb 6.

Datu masivs. Sakartots datu kopums, pieméram, pardoSanas darijumu attiecibu uzskaitijums
péc kartas.

Noverteta nodokla bazes vertiba. 1) Vertiba, ko valdiba noteikusi nekustamajam TpaSumam
un personiskajam TpaSumam ka pamatu nodoklu iekasgSanai. 2) Naudas summa, ar kadu
ipaSums ir ieklauts nodokla apméra zinojuma, lai aprékinatu nodokla apméru. Novertétas
nodokla bazes vertibas atSkiras no nodokla bazes vertétaja faktiskas (tirgus) vertibas aplésem
cetru galveno iemeslu dél: frakcionalas nodokla bazes vertibas attiecibas, dal&ji atbrivojumi,
preferencialas nodokla bazes veértibas un nodokla bazes vertéSanas amatpersonu lémumi par
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tirgus veértibas nenemSanu vera.

Nodokla bazes noteikSana; nodokla bazes veértiba. 1) Kopuma oficiali nodokla bazes
apméra noteikSanas pasakumi. 2) Piem@rojot attieciba uz Ipasuma nodokliem, oficials
pasakums TpaSuma atklasanai, ieklauSanai saraksta un vértéSanai, ko veic nodokla bazes
vertetajs, izskatiSanas padome vai tiesa. 3) Vertiba, kas pieskirta paSumam Sada pasakuma
gaita.

Nodokla bazes vértibas un vértéjuma attieciba. Ipauma novértétas nodokla bazes vértibas
attieciba pret neatkariga vertéjuma novertétu vertibu.

Nodokla bazes noteikSanas diena. Statusa diena nodoklu vajadzibam. Novertétas vértibas
atspogulo Tpasuma un jebkuras dalg&ji pabeigtas biives stavokli $aja diena.

Nodokla bazes vertibas progresivitate (regresivitate) VeérteSanas neobjektivitate, proti,
attieciba pret tirgus vertibam augstas vertibas Tpasumi tiek noverteti augstak (vai zemak) par
zemas vertibas ipaSumiem. Skat. art terminu “ar cenu saistitais diferencialis (PRD)” un “ar
cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients”.

Nodokla bazes vértibas attieciba. 1) Novertetas nodokla bazes vertibas frakcionala attieciba
pret konkréta Tpasuma tirgus vértibu. 2) PaplaSinot So definiciju, visa apgabala ar nodokli
apliekama Tpasuma zinojuma ietverto gadu nodoklu apméra kopsummas frakcionala attieciba
pret kopg€jo tirgus vertibu. Skat. ari terminu “novertéjuma limenis”.

Nodokla bazes vertibas un pardo$anas cenas attieciba. IpaSuma novértétas nodokla bazes
vertibas attieciba pret pardosanas cenu (vai korigéto pardoSanas cenu).

Nodokla bazes vertetajs. 1) Nodokla bazes noteikSanas apgabala vaditajs. Nodokla bazes
vertétaji var biit gan ievéléti, gan iecelti. Saja standarta is termins dazkart tiek attiecinats uz
visu to nodokla bazes veértétaju kopumu, kam uzdota nodokla bazes noteikSanas funkcijas
administréSana. 2) Valsts amatpersona vai valsts struktirvienibas loceklis, kam ir pienakums
noteikt sakotn€jo nodokla bazes vertibu.

Videja novirze. Skaitlu kopas absoliito novirZzu no centralas tendences meéra, pieméram,
medianas, aritmétiska vidgja vertiba. Parasti péc noklus€juma tiek izmantotas absoliitas
vertibas. Skaitlu 4, 6 un 10 vid€ja novirze no to medianas (6) ir (2 + 0 + 4) +~ 3 = 2. Vidgjo
novirzi izmanto dispersijas koeficienta (COD) aprékinasanai.

Neobjektivitate. Ar izlasi nesaistita kltida, kura aprékinats statistiskais lielums sistematiski
atSkiras no populacijas parametra. Procesu uzskata par neobjektivu, ja tas sniedz rezultatus,
kas sistematiski atSkiras ar noteiktu koeficientu, kam jabiit nebitiskam. Nodokla bazes
noteikSanas administréSana viens iesp&jamas neobjektivitates veids ir nodokla bazes veértibas
progresivitate (regresivitate).

Butstraps. Datorietilpiga statistiska izveduma metode, kuras pamata ir atkartotas datu izlases
veidoSana, lai nodro$inatu plasaku informaciju par populacijas raksturlielumiem. Butstraps ir
datos balstita procediira, kas ir 1pasi noderiga ticamibas intervala aproksimacijai, ja nav
pieejamas tradicionalas formulas vai ja izlase ir veidota no populacijas, kas neatbilst
normalsadalijumam.

CAMA. Skat. terminu “datorizéta masveida veértéSana”.
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Centrala tendence. 1) Lielakas dalas datu veidu tendence grupéties ap kadu tipisku vai
centralu vertibu, pieméram, ap vid&jo vertibu vai medianu. 2) Paplasinot So definiciju, jebkuri
vai visi $adi statistikas raditaji. Tomer dazi datu veidi, piem&ram, automasinu un kravas
automasinu svars, var grupéties ap divam vai vairakam vertibam, un $ados apstaklos centralas
tendences nozime klust neskaidra. Tas var notikt attiecibu analizg, kuros apvienotas divas vai
vairakas Tpasumu klases.

Klase. Tadu vienibu kopa, kuras vieno kopigi raksturlielumi. 1) Saistiba ar ipaSuma aplikSanu
nodokli var noteikt tadas Ipasumu klases ka dzivojamo, lauksaimniecibas un riipniecisko
ipasumu klase. 2) Nodokla bazes noteikSana ir ierasts izmantot €ku klasifikacijas sist€mas,
kuru pamata ir buvprojekta veids, buves kvalitate vai konstrukcijas veids. 3) Statistika —
ieprieks noteikta kategorija, kura var ievietot datus turpmakas analizes veikSanai. Pieméram,
attiecibas var but grupétas sadas klas€s: mazak par 0,500, 0,500 Iidz 0,599, 0,600 Iidz 0,699
utt.

COD. Skat. terminu “dispersijas koeficients”.

Koncentracijas koeficients. Tadu noveérojumu procentuala dala, kas ietilpst noteikta
centralas tendences méra procentualaja dala (pieméram, 15 procentos).

Dispersijas koeficients (COD). Skaitlu grupas vid€ja novirze no medianas, kas izteikta ka
procentuala dala no medianas. Attiecibu analiz€ vid€ja procentuala novirze no attiecibu
medianas.

Ar cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients. Ar cenu saistitas novirzes indekss, ko iegist,
regres€jot procentualas novirzes no attiecibu medianas pret vértibu tuvinajuma procentualas
dalas izmainam, ko iegiist, pieskirot vienadu svérumu nodokla bazes vertibam un pardoSanas
cenam, lai samazinatu mérjjumu neobjektivitati.

Variacijas koeficients (COV). Standarta statistikas raditajs, kas norada izlases datu relativo
dispersiju ap datu vid€jo vertibu; standartnovirze, kas izteikta ka procentuala dala no vidgjas
vertibas.

Datorizéta masveida vertésana (CAMA). Process, kura izmanto integrétu komponentu un
programmatiiras riku sistemu, kas nepiecieSama IpaSumu universa vert€Sanas atbalstam,
izmantojot matematiskus modelus, kuri atspogulo saistibu starp IpaSumu vértibam un
piedavajuma/pieprasijuma faktoriem.

Ticamibas intervals. No izlases novérojumiem aprékinatu vertibu amplitiida, kas ar noteiktu
varbutibu satur patieso populacijas parametru (vidéjo vértibu, medianu, COD). Ticamibas
intervals nav izlases statistiska lieluma vai punktveida noveért€juma precizumspéjas raditajs,
bet gan izlases veidoSanas procesa precizumspégjas raditajs (skat. terminu “ticamiba’).

Ticamibas Iimenis. Ar statistikas testu vai ticamibas intervalu saistita varbiitibas pakape, kas
parasti ir 90, 95 vai 99 procenti. Pieméram, 95 procentu ticamibas intervals nozimé, ka
gadijuma, ja novertésanas process tiek atkartots atkal un atkal, tad paredzams, ka 95 procenti
no aprékinatajiem intervaliem saturés patieso populacijas raditaju (pieméram, medianu, vidgjo
vertibu vai COD).
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Papildinosa vertiba. Summa, ko ipasuma komponente pievieno kopgjai tirgus vértibai. Lai
noteiktu uzlabojumu, papildinosa veértiba ir janoskir no izmaksam.

COV. Skat. terminu “variacijas koeficients”.

Pardo$anas diena (nodo$anas diena). Diena, kad tika noslégts pardosanas darfjums. ST ir
diena, kad tiek parakstits Iigums vai cits TpasSumtiesibu nodosanas dokuments. Ta vieta var
izmantot ierakstiSanas datumu, ja tas nav nepamatoti atlikts ka, piem&ram, zemes liguma
gadijuma.

TieSa izlidzinaSana. Process, kura attiecibu analizes rezultati tiek konverteti korekcijas
koeficientos (tendenc€s) un vietgja Iimeni novertetas vertibas vai noteiktas nodokla bazes
vertibas tiek mainitas, lai precizak atspogulotu tirgus vertibu vai normativajos aktos noteikto
novertéjuma Itmeni. Skat. ari terminu “izlidzina§ana” un “netiesa izlidzinasana”.

Dispersija. Pakape, kas rada, kada méra dati ir cie$i vai brivi izkliedéti ap centralas tendences
méru. Dispersijas raditaji ir amplitida, vid€ja novirze, standartnovirze, dispersijas koeficients
un variacijas koeficients.

Neparametriska statistika. Robustu neparametrisko metozu kopums, kuru interpretacija vai
ticamiba nav atkariga no stingriem pienémumiem par bazes populacijas sadalijumu, no kuras
ir veidota izlase. Skat. ari terminu “parametriska statistika”.

Izlidzinasana. Process, ar ko kompetenta valsts iestade censas nodro$inat, ka tas apgabala
esosa TpaSuma nodokla bazes vertiba tiktu noteikta ar vienu un to pasu nodokla bazes vertibas
attiectbu vai ar tadu attiecibu vai attiecibam, kas noteiktas normativajos aktos. Izlidzinasanu
var veikt daudzos dazados Ilimenos. IzlidzinaSanu starp lietojuma klasém (pieméram, starp
lauksaimniecibas Ipasumu un ripniecisko pasumu) var veikt vietgja Iimeni, starp ipasumiem
skolu apgabala un parvadajumu apgabala; izlidzinaSanu starp apgabaliem parasti veic $tats, lai
nodro$inatu atbalsta maksajumu godigu sadali. Skat. ari terminu “tieSa izlidzinasana” un
“netiesa izlidzinaSana”.

Petnieciska datu analize. Ta statistikas prakses dala, kas saistita ar datu kopas izskatiSanu,
lai izoletu strukttras, atklatu sakaribas vai pazimes, kas var uzlabot apstiprinoso analizi.

Objekts. Aktivs, kas ir kluvis par nekustama ipasuma dalu, pievienojot to tada veida, ka ta
nonemS$ana samazinatu paSa aktiva vertibu vai ta nekustama ipaSuma veértibu, kam tas ir
pievienots.

Frakcionalas nodokla bazes vertibas. Nodokla bazes vértibas, kam saskana ar
normativajiem aktiem vai praksi nodokla bazes vértibas attiecibas atSkiras no “1”. Parasti
nodokla bazes veértibas attieciba ir mazaka par “1”, un, ja pastav nodokla bazes vértibu
neobjektivitate, atskirigam 1paSumu klasém var biit atSkirigas frakcionalas attiecibas.

Biezuma sadalijums. Tabula vai diagramma, kura paradits to novérojumu skaits vai
procentuala dala, kas ietilpst noteiktas klasu kopas robezas. Izmanto attiecibu analizg, lai
apkopotu atsevisku attiecibu vértibu sadalijumu. Skat. ari  terminu “klase” un
“histogramma”.
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Histogramma. Stabinveida diagramma vai biezuma sadalfjuma diagramma, kura dazadu
klasu biezumu atspogulo horizontali vai vertikali stabini, kuru garums ir proporcionals
noverojumu skaitam vai procentualajai dalai katra klase.

Hipoteze. Pazinojums slédzienstatistika, kura patiesumu analitikis ir ieintereséts noteikt.

Neatkarigs vertejums. Vertibas aplése, ko sagatavo, izmantojot modeli, kas atSkiras no
nodokla bazes noteikSana izmantota modela. Neatkarigi veértgjumi tiek izmantoti, lai
papildinatu pardosanas darfjumus pardoSanas darfjumu attiecibu analiz€ vai vért€jumu
attiecibu analize.

Netiesa izlidzinasana. To hipotétisko vertibu aprékinasanas process, kas uzskatdmas par
uzraudzibas iestades visprecizako ar nodokli apliekamas vértibas novértgjumu, nemot véra
normativajos aktivos noteikto noveért§juma Itmeni vai tirgus vertibu. Netiesa izlidzinaSana lauj
pareizi sadalit starpvaldibu parveduma maksajumus starp $tatu vai provinci un pasvaldibam,
nenemot véra novertéto vertibu Iimenu atskiribas starp apgabaliem vai pasumu klasém. Skat.
ari terminu “izlidzinasana” un “tieSa izlidzinaSana”.

Starpkvartilu amplitida (IQR). Rezultats, kas iegits, atskaitot pirmo kvartili no tresas
kvartiles. P&c definicijas 50 procenti no novérojumiem ietilpst IQR.

Zemes ligums. Izpilditaja ligums par nekustama Ipasuma iegadi, saskana ar ko pardevéjs
saglaba Tpasumtiesibas uz konkréto paSumu Iidz bridim, kad ir izpilditi visi liguma paredzetie
nosacijumi; parasti $o terminu izmanto, lai apzimétu nekustama 1paSuma iegadi uz nomaksu.

Novértéto veértibu Iimenis. Kopgja vai vispargja novertéto vertibu attieciba pret tirgus
veértibam. Parasti uzmaniba tiek pieversta tris jédzieniem: normativajos aktos noteiktajam
Iimenim, patiesajam vai faktiskajam ltmenim un limenim, kas aprékinats, pamatojoties uz
attiecibu analizi.

Novertejuma Itmenis. Kopgja vai vispargja novertéto nodokla bazes vertibu attieciba pret
tirgus vertibam. Skat. arT terminu “novérteto vertibu limenis”. Piezime. Abi termini dazkart
tiek savstarpgji noskirti, bet, kad tas notiek, nav nekadas pienemtas vienoSanas par to nozimi.
Parasti uzmaniba tiek pievérsta tris jautajumiem: kadai ir jabuit nodokla bazes vertibas
attiecibai atbilsto$i normativajiem aktiem, kada ir faktiska nodokla bazes vertibas attieciba
populacijai un kada ir Skietama populacijas nodokla bazes vertibas attieciba, pamatojoties uz
izlasi un slédzienstatistikas pieméroSanu. Ja noveért€juma limenis ir noskirts no nodokla bazes
vertibas attiecibas, novértejuma limenis parasti nozimé vai nu normativo aktu prasibu, vai
patieso attiecibu, bet nodokla bazes vertibas attieciba parasti nozZimé patieso attiecibu vai
izlases statistikas raditajus.

Kladas robeza. Nenoteiktibas raditajs, kas saistits ar parametra statistiskajiem
noveért§jumiem. Ta parasti ir saistita ar paterétdju aptaujam vai politiskas aptaujas
jautajumiem. Kliidas robeza ir galvenais ticamibas intervala komponents. Ta uzrada “plusa
val minusa” procentus vai proporcijas daudzumu ticamibas intervala pie noteikta varbiitibas
limena (parasti 95 procenti). Skat. ari terminu “ticamibas intervals”.

Tirgus vertiba. Elements, kam tiek pievérsta galvena uzmaniba lielakaja dala nekustama
IpaSuma vertéSanas uzdevumu. Ir izstradatas un pilnveidotas gan ekonomiskas, gan juridiskas
tirgus veértibas definicijas. Pasreiz€ja ekonomiska definicija, par kuru vienojusas iestades,
kuras regule federalas finanSu institiicijas Amerikas Savienotajas Valstis, ir S$ada:
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“Visiesp€jamaka cena (naudas izteiksmé), kadai TpaSumam jabiit konkurétsp€jiga un briva
tirgii visos apstaklos, kas nepiecieSami godigai tirdzniecibai, pircjam un pardev€jam
rikojoties ar apdomu un zinoS$i un pienemot, ka So cenu neietekmé nepamatoti stimulatori.”
Saja definicija netiedi ir ietverta pardo$anas darfjuma pabeigSana noteikta datuma un
pardevéja TpaSumtiesibu nodoSana pirc€jam ar nosacijumu, ka: pirc€js un pardeveéjs ir tipiski
motiveti; abas puses ir pienacigi inform&tas vai konsultetas un rikojas, vinuprat, savas
labakajas interes€s; Ipasums ir pienemami ilgi atradies brivaja tirgii; maksajums tiek veikts
skaidra nauda ASV dolaros vai lidzvertigu finansialu vienosanos veida; cena atbilst normalai
atlidzibai par Ipasumu, ko pardod bez 1pasa vai netradicionala finans€juma vai tirdzniecibas
koncesijam, kuras pieskir ar pardoSanas darfjumu saistita persona. (Papildu komentari ir
sniegti USPAP.)

Masveida vértéSana. IpaSumu universa novértéSanas process noteikta diena, izmantojot
standarta metodologiju un vienotus datus un laujot veikt statistisko testéSanu (skat. USPAP).

Vidéja vertiba. Skat. terminu “aritmétiska vidéja vértiba”.

Mediana. Centralas tendences mérs. Vid€ja elementa vertiba nepara skaita elementu grupa,
kas sakartota vai izvietota atbilstoSi lielumam; divu centralo elementu aritmétiska vidgja
vertiba l1dzigi izkartota para skaita elementu grupa.

Medianas absoliita novirze. Absoliito novirzu no medianas mediana. Simetriska sadaltfjuma
Sis raditajs ir aptuveni puse no IQR.

Procentuala novirze no medianas. Absoltito procentualo novirzu no medianas mediana, ko
aprékina, dalot medianas absoliito novirzi ar vienu medianas simtdalu.

Neparametriska statistika. Skat. terminu “neparametriska statistika”.

Ar izlasi nesaistita kliida. Kluda, kas atspogulota attiecibu analizes statistikas raditajos no
visiem avotiem un kas nav izlases kluda. Lai gan ar izlasi nesaistita klida ir nenovérSama
nekustama 1paSuma tirgiem raksturigas neefektivitates, verté€Sanas procesa nepilnibu un
attiecibu analizes veikSanas nepilnibu d€l, javeic visi iesp€jamie pasakumi, lai mazinatu ar
izlasi nesaistitas klidas attiecibu analize.

Normalsadalijums. Teoréetisks sadalijums, kas realas situacijas bieZi vien ir izteikts tuvinati.
Tam ir simetriska zvanveida forma; 68 procenti novérojumu atrodas vienas standartnovirzes
robezas no vidgjas vertibas, bet 95 procenti — divu standartnovirzu robezas no vidgjas
vertibas.

Noverojums. Viens mainiga lieluma vertibas ieraksts vai gadijjums, piemé&ram, viena
pardoSanas darTjuma attiecibas vértiba pardoSanas darjjumu attiecibu izlasg.

Izléceji. Noverojumi ar netipiskdm veértibam, proti, vertibas, kas ievérojami atSkiras no
centralas tendences méra. DaZi izleéc€ji rodas dabiski, savukart citi rodas datu kladu del.

Parametrs. Populaciju skaitliski raksturojos$s raditajs, pieméram, aritmétiskais vidg€jais
raditajs vai standartnovirze. Parametri parasti nav zinami un tiek novertéti, pamatojoties uz
statistikas raditajiem, kas aprékinati no populacijas izlases.
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Parametriska statistika. Statistika, kuras interpretacija vai ticamiba ir atkariga no pamata
esoSo datu sadalijuma. Skat. ari terminu “neparametriska statistika”.

Procentile. Vértibas, kas sadala datu kopu noteiktas procentualas dalas, kad dati ir sakartoti
augosa seciba. Desmitaja procentil€ ietilpst zemakie 10 procenti no veértibam, divdesmitaja
procentil€ ietilpst zemakie 20 procenti no vertibam utt.

(15

Personiskais ipaSums. Skat. terminu “ipasums”.
ApvienoSanas pievienota vertiba. No atseviskiem zemes gabaliem veidota liela zemes
gabala veértibas parsniegums salidzinajuma ar $§adu atsevisku zemes gabalu vértibu summu.

Punktveida novertéjums. Viena skaitliska vertiba, ko var izmantot, lai novertétu populacijas
parametru. To aprékina, pamatojoties uz informaciju, kas iegiita no izlases. Punktveida
noveértejumi parasti ir veidoti ta, lai nodroSinatu vislabako objektivo populacijas parametra
novert§jumu, kas atbilst izlases datiem. Tomé&r punktveida noveértgjums ir tikai novert&jums,
un maz ticams, ka tam bus tada pati vertiba ka populacijas parametram. (Skat. terminu
“ticamibas intervals” un “ticamiba”, lai iztirzatu izlases veido$anas procesa precizumspéju.)

Punkti. Ieprieks samaksati procenti par aizdevumu; viens punkts ir vienads ar 1 procentu no
aizdevuma summas. Parasti punkti tiek atskaititi pirms aizdevuma ta, lai persona maksatu
procentus par 100 procentiem no aizdevuma, bet sanemtu skaidru naudu, pieméram, tikai par
99 procentiem.

Populacija. Visas interes€josas vienibas, pieméram, visi ipaSumi apgabala vai apkaime; visi
noverojumi datu kopa, no kuras var izveidot izlasi.

Precizumspéja. Detalizacijas pakape, ar kadu ir izteikts vai att€lots daudzums vai veértiba. To
var raksturot ka meérijuma registréSanai izmantoto ciparu skaitu. Augsts reprezentativas
precizumspgjas limenis var biit izmantots tam, lai noraditu lielaku precizitates limeni; tomeér
saisttba var nebiit patiesa. Precizumspé&ja tiek attiecinata ari uz darbibas kvalitati vai
precizéjuma pakapi, ar kadu tiek iegiti rezultati. Mérjjumu metodi uzskata par precizu, ja
atkartotos mérfjumos tiek ieglitas tadu pasas vai gandriz tadas pasas skaitliskas vertibas. Skat.
ari terminu “precizitate” un “statistiska precizumspéeja”.

PRB. Skat. terminu “ar cenu saistitas novirzes koeficients”.
PRD. Skat. terminu “ar cenu saistitais diferencialis”.

Cena. Summa, kas tiek pieprasita, piedavata vai samaksata par ipasumu. (Papildu komentari
ir sniegti USPAP [2004].)

Ar cenu saistitais diferencialis. Vid&ja vértiba, kas dalita ar svérto vidéjo vértibu. Sim
statistiskas raditajam ir neliela, augSup veérsta neobjektivitate. Ar cenu saistitie diferenciali,
kas parsniedz 1,03, parasti liecina par nodokla bazes vértibas regresivitati; ar cenu saistitie
diferenciali, kas ir zemaki par 0,98, liecina par nodokla bazes vertibas progresivitati.

Progresivitate. Skat. terminu “nodokla bazes vértibas progresivitate (regresivitate)”.

IpaSums. Lietu vai tiesibu uz lietam kopums. Sis tiesibas aizsarga normativie akti. Pastav divi
pamata IpaSuma veidi: nekustamais IpaSums un personiskais IpaSums. IpaSumtiesibas uz
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nekustamo Tpasumu sastav no TpaSumtiesibam, priekSrocibam un tiesibam, kas raksturigas
IpaSumtiesibam uz zemi, ka arT uz jebko, kas pastavigi saistits ar zemi vai juridiski definéts ka
nekustamais Tpasums; tiesibu kopums, ar kuru tiek pieskirtas TpaSumtiesibas uz nekustamo
ipasumu. Ciktal “nekustamais Tpasums” parasti ietver zemi un pastavigus uzlabojumus, Siem
abiem terminiem var biit viena un ta pati nozime. IpaSumtiesibas uz nekustamo Ipasumu déve
ari par “[ipasumtiesibam uz] nekustamu mantu”. Personiskais Tpasums saskana ar definiciju ir
elementi, kas parasti ir kustamas lietas, vai visi elementi, kas nav konkréti noteikti ka
nekustamais Tpasums. Daudzos Statos par personisko Tpasumu uzskata arT izmaksas, kas ir
saistitas ar personiska Tpasuma ekspluatacijas uzsakSanu, pieméram, tirdzniecibas nodoklis,
frakts un uzstadisana. UzstadiSanas posteni cita starpa ietver elektroinstalaciju, pamatus,
pieslégumus un fiksétajierices. Divi plasi izmantoti krit€riji nekustama un personiska ipasuma
noskirSanai ir 1) puSu nodoms un 2) tas, vai elementu var iznemt no nekustama ipaSuma,
nebojajot ne nekustamo TIpasumu, ne ari personisko TpaSumu.

Kvalificéts pardoSanas darTjums. IpaSuma nodoSana, kas atbilst deriga pardoSanas darfjuma
nosacTjumiem un visiem citiem tehniskajiem kriterijiem, kuri jaizpilda, lai pardoSanas
darfjumu varétu ieklaut attiecibu analizes izlasé. Ja laika posma starp nodokla bazes
noteikSanas dienu un pardoSanas darfjuma dienu IpaSumam ir notikusas nozimigas fizisko
raksturlielumu, izmantoSanas vai stavokla izmainas, tas tehniski nebiitu piemérots
izmantoSanai attiecibu analize.

Kvartiles. Veértibas, kas sadala datu kopu cetras vienadas dalas, datiem esot sakartotiem
augosa seciba. Pirmaja kvartile ietilpst zemaka datu ceturtdala, otraja kvartilg ietilpst otra
zemaka ceturtdala utt.

Gadijuma izlase. Izlase, kas sastav no n vienibam, kuras atlasitas no populacijas ta, ka katra
vienada lieluma izlase ir vienlidz iesp€ama. Tas ietver ari gadijumu, kad katrs izlases
elements var tikt atlasits ar vienadu varbiitibu.

Amplitada. 1) Izlases maksimala vertiba, no kuras atskaitita izlases minimala vértiba. 2)
Starpiba starp mainiga lieluma iespgjamo maksimalo un minimalo veértibu.

Attiecibu analize. Analize, kura péta attiecibu starp noveértétajam vai nodokla bazes vértibam
un tirgus vertibam. Tirgus veértibu raditaji var biit vai nu pardoSanas darfjumi (pardoSanas
darfjumu attiecibu analize), vai neatkarigu “ekspertu” veikti veért€jumi (vert§jumu attiecibu
analize). Attiecibu analizg parasti tiek analizéts noveértéto vértibu vai nodokla bazes veértibu
Iimenis un viendabigums. Skat. ari terminu “noveértéto vertibu Iimenis” un “noveértéjuma
ITmenis”.

[15-2

Ipasumtiesibas uz nekustamo TpaSumu. Skat. terminu “Ipasums”.

Regresivitate. Skat. terminu “nodokla bazes vértibas progresivitate (regresivitate)”.
Regresivitates indekss. Skat. terminu “ar cenu saistitais diferencialis”.

Ticamiba. Izlases veidoSanas procesa ticamiba raksturo to, cik liela méra process nodroSina
saskanigus populacijas noveért€§jumus. Attiecibu analize parasti tiek veikta, pamatojoties uz
izlas€m. Statistikas raditaji, kas iegiiti no sadam izlasém, atkariba no izlases ticamibas var
vairak vai mazak atspogulot patieso populacijas stavokli. Ticamibu uzlabo reprezentativitate,
izlases lielums un izlases viendabigums. Formali ticamibu méra ar izlases kliidu vai ticamibas
intervala platumu pie noteikta ticamibas limena attieciba pret centralas tendences méru.
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Reprezentativa izlase. Noveérojumu izlase no lielakas noverojumu populacijas, lai varétu
prognozet, ka no izlases aprékinatie statistikas raditaji atspogulos analiz€jamas populacijas
raksturlielumus.

PardoSanas cena. 1) Faktiska naudas summa, kas apmainita pret precu vai pakalpojumu
vienibu neatkarigi no ta, vai ta ir vai nav noteikta briva un atvérta tirgii. Tirgus vertibas
raditajs. 2) Termins tiek brivi lietots ka sinontms terminam “piedavajums” vai “pieprasita
cena”.

PardoSanas cenas attiectba. Novertétas vertibas (vai novértétas nodokla bazes veértibas)
attieciba pret ipasuma pardosanas cenu vai korigéto pardosanas cenu.

Sekosana pardoSanas cenai. 1) Sekosana pardoSanas cenai ir ipaSuma pardosanas darfjuma
izmantoSana tam, lai ierosinatu $a TpaSuma parvertéSanu, kura tiktu noteikts, ka pasuma
vertiba ir vienada ar pardosanas cenu vai tuva tai. Ja pardoSanas darfjumi ar $adam novertéto
vertibu korekcijam tiek izmantoti attiecibu analize, tiek iegiiti nederigi viendabiguma un
novertéto vertibu Itmena rezultati, ja vien lidzigi nepardoti zemes gabali netiek parverteti ar
metodi, ar kuru tiek iegiits nepardoto TpaSumu novértetais vertibu limenis, kas ir vienads ar
pardoto Tpasumu novertéto vertibu Itmeni. 2) PaplaSinot So terminu, jebkura prakse, kas
izraisa to, ka analizéta izlase nepareizi reprezent€ nodokla bazes noteikSanas rezultatus visai
populacijai nodokla bazes vértétaja biroja darbibas del. Nelieli, iesp&jams, netisi sekoSanas
pardoSanas cenai gadijumi rodas, kad ierakstitie pardoto IpasSumu raksturlielumi tiek
diferencéti mainiti relativi pret nepardotajiem pasumiem. Sada gadijuma, visiem IpaSumiem
piemérojot vienotu novértéSanas modeli, IpaSumi, kas ir pardoti nesen, tiek noverteti precizak
neka nepardotie Tpasumi.

PardoSanas darijumu attiecibu analize. Attiecibu analize, kura pardoSanas cenas tiek
izmantotas ka tirgus vertibas tuvinajumi.

Izlase. No populacijas atlasitu novérojumu kopa. Ja izlase tika atlasita péc gadijuma izlases
principa, var piemérot varbiitibas pamatjédzienus.

Izlases kluda. Kluda, kas atspogulota attiecibu analizes statistikas raditajos un rodas tikai
tapec, ka tiek izmantota izlase no populacijas, nevis visas populacijas skaitiSana.

Izkliedes diagramma vai izkliedes grafiks. Grafisks lidzeklis attiecibas vai korelacijas
atteloSanai starp diviem mainigajiem lielumiem, vienu mainigo lielumu noradot uz
horizontalas ass, bet otru mainigo lielumu — uz vertikalas ass. BieZi vien attiecibu analizé
informativa zina ir vertigi noteikt, ka attiecibas ir saistitas ar citiem mainigajiem lielumiem.
Uz horizontalas ass ir attelots interes€joSais mainigais lielums, bet uz vertikalas ass ir
1zvietotas attiecibas.

Nozimiba. Varbiitibas raditajs, kas norada, ka notikums ir uzskatams par sakaribu, nevis par
nejausibu.

SaSkiebts sadalijums. Biezuma sadalijuma 1pasiba, kas padara to asimetrisku. Tiek uzskatits,
ka sadalfjumi ar garakam astém uz labo pusi, nevis uz kreiso pusi, ir sasSkiebti pa labi jeb ir
pozitivi saskiebti. Tiek uzskatits, ka sadalfjumi ar garakam ast€m uz kreiso pusi ir saskiebti pa
kreisi jeb ir negativi saskiebti.
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Standartnovirze. Statistikas raditajs, kas aprékinats no skaitlu kopas, no katras vértibas
atnemot vid€jo vertibu un atlikumu kapinot kvadrata, saskaitot visas kvadratiskas vertibas,
dalot ar izlases lielumu, no ka atskaitita viena vieniba, un no 8§a rezultata izvelkot
kvadratsakni. Ja datu sadalijums atbilst normalsadalijjumam, nov&rojumu procentualo
daudzumu var aprékinat jebkura skaita standartnovirzu robezas no vidgjas vertibas, izmantojot
normala varbutibu sadalijuma tabulas. Ja datu sadalijums neatbilst normalsadalijumam,
standartnovirzei ir mazaka nozime un analitikim jarikojas piesardzigi.

Standartkliida. Centralas tendences méra precizumspgjas raditajs; jo mazaka standartkliida,
jo ticamaks centralas tendences mérs. Standartkliidas izmanto, aprékinot ticamibas intervalu
ap aritmétisko vid€jo vertibu un svérto videjo vertibu. Izlases videjas vertibas standartklida ir
standartnovirze, kas dalita ar kvadratsakni no izlases lieluma.

Statistiska precizitate. Statistiska noveért§juma tuvums patiesajai (bet nezinamajai)
populacijas parametra vertibai, kuru bija paredzets mérit ar So statistisko novert§jumu. To
parasti raksturo ar kliidu vai kliidas potencialo nozimibu, un to var sadalit izlases kltidas un ar
izlases veidoSanu nesaistitas kltidas komponentos. Precizitati var noradit ar statistikas testam
izraudzito ticamibas [tmeni. Skat. ari terminu “precizitate”.

Statistiska precizumspéja. Norade par to, cik tuvu apsekojuma rezultati no izlases atbilst
rezultatiem, kas tiktu iegiiti no visas populacijas (no pilnas skaitianas). Daudzums, par kadu
izlases statistikas raditajs kludas dé| var atSkirties no patiesa populacijas parametra. Pat tad, ja
visi izlases dati ir pilnigi precizi, (izlases veidoSanas) gadijumkliida ietekmé statistisko
precizumspéju (ko méra ar standartkliidu vai standartnovirzi). Attiecibu dispersija populacija
un izlases lielums kontrolgjosi ietekmé jebkura statistiska noveért€§juma precizumsp&ju. Kad
tiek noveértéta statistikas raditaja ticamiba, mazakiem ticamibas intervaliem ir lielaka
precizumspgja. Skat. ari terminu “precizumspeja’”.

Statistikas raditaji. Skaitliski aprakstosi dati, kas aprékinati no izlases, pieméram, mediana,
vidgja vertiba vai COD. Statistikas raditajus izmanto, lai novertétu atbilstoSos raditajus, ko
deve par parametriem, attieciba uz populaciju.

Stratificet. Analizes vajadzibam sadalit novérojumu izlasi divas vai vairakas apakSkopas
atbilstosi noteiktiem kriterijiem vai kritériju grupam.

Strata, stratas. Stratifikacija izveidota klase vai apakskopa.

PardoSanas cena, kas korigéta atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita. Cena, par
kadu tpasums tika pardots un kas korigéta, nemot véra ietekmi, ko rada cenas izmainas tirg
laika no pardoSanas darfjuma dienas 11dz analizes dienai.

Apgriezta vidéja vertiba. Datu kopas aritmé&tiska videja vertiba, ko identific péc tas izlases
proporcionalas dalas, kas tiek atmesta no abiem sakartota datu masiva galiem. Piem&ram,
10 procentu apgriezta videja vertiba no izlases, kura ir desmit noveérojumi, ir vidgja vertiba
astoniem noveérojumiem, kas paliek izlasé péc tam, kad no tas atmesta lielaka un mazaka
vertiba.

Vertiba. 1) Saistiba starp izraudzito objektu un potencialo TpaSnieku; lai vertiba pastavéetu,
japastav tadiem raksturlielumiem ka nepietickamibai, lietderigumam, vélamibai un
nododamibai. 2) Veértibu var raksturot arT ka nakotnes labumu tagadnes veértibu, kas izriet no
IpaSumtiesibam uz nekustamo Tpasumu vai personisko Tpasumu. 3) NovertéSana nosakamais
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novertéjums. 4) Jebkurs skaitlis starp pozitivo bezgalibu un negativo bezgalibu.

Mainigais lielums. Novérotais lielums, kas var pienemt dazadas vertibas, piem&ram,
kvadratp&das, pardoSanas cenas vai pardosanas darfjumu attiecibas. Mainigie lielumi parasti
tiek aprakstiti, izmantojot centralas tendences méru un dispersijas raditaju.

Sverta vidéja vertiba. Vidéja veértiba, kura katra veértiba ir korigéta ar koeficientu, kas
atspogulo tas relativo svarigumu visa kopuma, pirms vertibas tiek summetas un dalitas ar to
skaitu.

Sverta vidéja attiectba. Noveért€to veértibu summa, kas dalita ar pardoSanas cenu (vai
neatkarigu tirgus vertibas novert§jumu) summu, katru attiecibu sverot proporcionali
pardosanas cenai (vai neatkarigam tirgus vertibas novertéjumam).
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A papildinajums. PardoSanas darjjumu apstiprinasanas noradijumi
A.1. PardoSanas darijjumu datu avoti

Labakie pardosanas darfjumu datu avoti ir ligumu vai apstiprinatu nekustama Ipasuma
Ipasumtiesibu nodosanas apliecinadjumu kopijas, kuros noradita pilna atlidzibas summa un citi
pardosanas darfjuma dati. Nodokla bazes veértétaji apgabalos bez normativajiem aktiem, kas
nosaka pardoSanas darfjumu datu pilnigu izpauSanu nodokla bazes veértétajiem, ir ievérojami
ierobezoti savu darba pienakumu izpild€, un viniem ir jacenSas panakt tadu normativo aktu
pienemsanu, kas nodroSina $adu izpauSanu.

1. Nekustama ipasuma nodosanas dokumenti. Sadi dokumenti ir 1) ligumu un zemes
ligumu kopijas, 2) apstiprinatu nekustama IpaSuma Tpasumtiesibu nodoSanas apliecinajumu
kopijas un 3) darfjuma izmaksu parskati.

2. Pardevéji un pirceji. Ar nekustama ipaSuma pircgjiem un pardevejiem var sazinaties
tieSi, lai iegltu vai apstiprinatu pardosanas darfjumu datus. Ka sazinas Iidzeklus var
izmantot pardoSanas anketas, talruna intervijas un personiskas intervijas.

3. Treso personu avoti. TreSo personu avoti ir sludindjumu portali, nekustamo ipaSumu
makleri un agentiiras, valsts un privatie maksas vertétaji, juristi, vértéSanas organizacijas
U. c. IpaSi veértigas ir tas personas vai agentiiras, kas publicé pardoSanas sarakstus vai
nodrosina pardoSanu elektroniska formata.

A.2. NepiecieSama informacija

Turpmak noraditi dati, kas nepiecie$ami, lai veiktu nepiecieSamas pardoSanas cenu korekeijas,
aprékinatu pardoSanas darfjumu attiecibas un atjauninatu informaciju par ipaSumtiesibam.

1. Attieciga samaksa pilna apmérd. ST ir kop&ja summa, kas samaksata par Ipasumu,
ieskaitot pirmo iemaksu un finansétas summas. Vissvarigaka informacija par pardoSanas
apgabalos ierasta prakse ir noradit atlidzibu ligumos, uz kuru pamata notiek pasumtiesibu
pareja, pieméram, §adi: “viens dolars, pieskaitot citu pienacigu un taisnigu atlidzibu”. Sis
summas reti atbilst faktiskajai pardoSanas cenai, tapec tas nav janem véra un to vieta
jaizvélas informacija no pircgja, pardeveja vai cita ticama avota.

2. Pircéja un pardevéja vardi, uzvardi vai nosaukumi. ST informacija sniedz iesp&ju
nodokla bazes vertétajam uzturét atjauninatu registru par visu apgabala esoSo TpaSumu
Ipasniekiem. NodoSanas dokumentos pirc€js biezi tiek minéts ka TpaSumtiesibu sanémeéjs
vai parnéméjs, bet pardevejs — ka tpasumtiesibu devejs vai nodevejs.

3. Pircéja un pardevéja vai ta likumigd parstavia adreses, talruna numuri un cita
kontaktinformacija. ST informacija palidz precizak identificét pardo$anas darfjuma puses.
Ja pirc€js nedzivos Tpasuma, pirc€ja adrese var biit nepiecieSsama turpmakai sarakstei. Ja
pardevgjs ir ieguvis jaunu adresi, §1 informacija laus nodokla bazes vertétajam sazinaties ar
pardevéju par pardoSanas darfjumu.

4. Pircéja un pardevéja savstarpéja saistiba. Svarigi zinat, vai pirc€js un pardevejs ir
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saistitas personas vai viena uznémuma meitasuznémumi, jo $adi pardoSanas darfjumi biezi
neatspogulo tirgus vertibu.

5. Juridiskais apraksts, adrese un zemes gabala identifikators. Ja katram zemes gabalam ir
pieskirts unikals zemes gabala identifikators un ja S$is numurs ir noradits dokumenta ta
ierakstiSanas laika, nodokla bazes vertétajs var tiesi atrast zemes gabalu kartoteka. Ja sada
identifikatora nav, bitiska nozime zemes gabala atrasanas vietas noteikSana ir juridiskajam
aprakstam vai ielas adresei.

6. Nodosanas veids. Biitiski noteikt, vai pardoSanas darjjums notiek saskana ar nesaistitu
pusu darfjuma principu. Tapéc, ja pardoSanas darfjumu datu avotos nav pieejamas ligumu
kopijas, nepiecieSama informacija par liguma veidu.

7. Atrasanas ilgums tirgi. PardoSanas darTjumi, kas ir bijusi paklauti brivajam tirgum
parak ilgi, nepietiekami ilgi vai nav bijusi paklauti §adam tirgum, var neatspogulot tirgus
vertibu.

8. Nodotas tiesibas. Vertétdjam ir janosaka, vai ir nodots pilns tiesibu kopums
(neierobezotas TpaSumtiesibas) attieciba uz nododamo T1paSumu. Piemé&ram, dazos
darTjumos var bt nodotas tikai miiza valdijuma tiesibas (“miiza valdijuma esoS$s TIpasums”)
vai pardevejs var paturét tiesibas iegiit derigos izraktenus vai citas tiesibas uz IpaSumu.
Tapat ar ilgtermina nomu/iri apgritinata Tpasuma pardoSanas cena var neatspogulot
neierobezotu paSumtiesibu tirgus vertibu ipaSuma.

9. Finanséjuma veids. PardoSanas darjjuma analizé ir lietderigi zinat pirmas iemaksas
apméru, ar hipot€kam vai trasta aktiem nodroSinato pirc€ja paradzimju veidu, atlikuso
summu un procentu likmi, visu pardevéjam nodoto akciju, obligaciju, paradzimju vai cita
Ipasuma vertibu. Tapat ir svarigi zinat, vai pardosanas darijjuma TpaSumtiesibas uz ipasumu
pariet citai personai vai arl tas ir zemes ligums, saskana ar kuru TpaSumtiesibas $ai citai
personai paries tikai nakotng, parasti péc vairakiem gadiem.

10. Personiskais ipasums. Pardosanas darfjumu attiecibu analizei ir nepiecieSama
informacija par summu, kas samaksata par nekustamo ipaSumu. PardoSanas dokumenta
ideala gadijuma jaatzime visu darfjuma ietilpstoSo nozimigo personisko TpaSuma elementu
veids un vértiba.

11. Nodosanas datums. Ta ir diena, kura pardosanas darjjums tika noslégts vai pabeigts.
Ka aizstajéju var izmantot datumu, kad tika ierakstits ligums vai cits nodoSanas
dokuments, ja vien nav notikusi Sadas ierakstiSanas nepamatota aizkavéSanas. Ja
ierakstiSana ir aizkav€jusies, jdizmanto liguma vai paSuma nodoSanas dokumenta datums.

12. Instrumenta numurs. Sis numurs, ka arf registrs vai ligumu registracijas Zurnals un
lappuse norada liguma atraSanas vietu oficialaja dokumentacija un tadgjadi var but svariga
informacija pardosanas un nomas/ires darfjjumu izp€teé un dubléSanas identificéSana.

IepriekS mingtie dati jaglaba atseviska CAMA sisteémas datn€ vai pardosanas vestures datnes
komponenta. Turklat $aja datné jaieklauj papildu informacija, kas ir lietderiga stratifikacijai
un citam analizes vajadzibam. PardoSanas datu datn&s ir jaatspogulo ipaSuma fiziskie
raksturlielumi pardoSanas laika. Ja laika no pardoSanas dienas Iidz nodokla bazes noteikSanas
dienai ir notikuSas nozimigas juridiskas, fiziskas vai ekonomiskas izmainas, $adu pardoSanas
darfjumu attiecibu analizé neizmanto. (PardoSanas darijums joprojam var bt derigs masveida
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vertéSanas modeléSanai, salidzinot pardoSanas cenu ar raksturlieclumiem, kas pastavéja
pardosanas diena.)

A.3. PardoSanas darfjumu apstiprinasana
A.3.1. Apstiprinasanas buitiskums

Tas, vai pardoSanas dati biis noderigi, ir tieSi saistits ar datu pilnigumu un precizitati.
Pardosanas dati regulari jaapstiprina vai japarbauda, sazinoties ar pircgjiem, pardevéjiem vai
citiem inform&tiem darijuma dalibniekiem. Parasti jo mazak pardoSanas darfjumu strata, retak
sastopams vai sarezgitaks ir ipaSuma veids un netipiskaka ir pardoSanas cena, jo lielakas piiles
ir nepiecieSamas, lai apstiprinatu pardosanas datus. Lielaku izlaSu gadijuma var biit pietieckami
apstiprinat viengimenes majoklu pardosanas darijumus, veicot reviziju vai iznémuma karta.

A.3.2. Apstiprinasanas metodes

Parasti pardosanas datu pilnigumu un precizitati vislabak var apstiprinat, pieprasot pardosanas
darfjuma pusém informaciju par pardoSanas darfjumu. Ja nodoSanas dokuments nav
nepiecieSams, var izmantot anketas pec pardoSanas darfjuma. Viens praktisks Iidzeklis, ka
apstiprinat pardoSanas darjjumu, ir pardoSanas anketa, kurd pieprasita A.2.iedala miné&ta
informacija. Telefonintervijas vai personiskas intervijas var but vispusigaks lidzeklis neka pa
pastu nosiititas aptaujas anketas. Sadam intervijam jaizmanto veidlapas ar brivu vietu, kas
paredz&ta, lai ierakstitu viena un ta pasa veida informaciju. H papildinajuma ir ieklauts
pardoSanas darfjuma apstiprinaSanas anketas paraugs (citi pardoSanas anketu un interviju
veidlapu paraugi ieklauti dokumenta “Improving Real Property Assessment” [IAAO 1978,
95.-104. Ipp.]).

Pa pastu nosiititajam pardoSanas anketam ir jabiit p&c iesp&jas kodoligakam, un tajas jaietver:

. apmaksatas atbildes aploksne;

. veidlapa;

. anketas mérkis;

. informacija par kontaktpersonu;
. pilnvarotas personas paraksts.

Veidlapas, kas paredzetas telefonintervijam, jaieklauj kontaktpersonas vards, uzvards un
talruna numurs. Sadas veidlapas janorada arT datums un tas personas vards, uzvards, kura veic
interviju, ka arf informacija par to, cik reizes ir méginats sazinaties ar pardosanas darfjuma
pusi.

A.4. PardoSanas darijumu parbaude

PardoSanas darfjumi, kas izmantoti attiecibu analize, japarbauda, lai noteiktu, vai tie atspogulo
nodota nekustama Ipasuma tirgus vértibu. Pardosanas darfjumu parbaudes mérki ir $adi:
. parliecinaties, ka pardoSanas cenas, ciktal iesp€ams, atspogulo tikai nodota
nekustama Tpasuma tirgus vertibu, nevis personiska 1pasuma, finans€juma vai nomas/ires
vertibu;

. parliecinaties, ka tiek izmantoti pardosanas darijumi, kas notikusi tikai analizes laika
posma;
. parliecinaties, ka pardoSanas darfjumu izslégSanai no attiecibu analizes ir pamatots

iemesls (piemé&ram, ja pardoSanas darjjums apdraud analizes derigumu).
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Attiecibu analize ir jaieklauj katrs pardoSanas darfjums, kas noticis briva tirgii saskana ar
nesaistitu pusu darfjuma principu un kas Skietami atbilst tirgus vértibas darfjjuma
nosacijumiem, ja vien nepastav kads no sadiem apstakliem:

. pardosanas dati ir nepilnigi, neparbaudami vai aizdomigi;
. pardoSanas darfjums neiztur vienu vai vairakus pasus pienemamibas testus;
. ir iesp&jams pec gadijuma izlases principa atlasit pietiekami reprezentativu analizes

laika posma notikusu pardoSanas darfjumu izlasi, lai nodroSinatu pietickami ticamus
statistikas raditajus.

Pardosanas darfjuma parbaudes veic€jam ir japienem, ka visi pardo$anas darijumi var but
pieméroti ieklauSanai attiecibu analizg, ja vien nav iesp&jams dokumentét pietickamu un
parliecinosu informaciju, kas pierada pretéjo. Ja pardosanas darfjumi tiek izslégti bez
pamatojuma, analize var Skist subjektiva. Attieciba uz nederigiem pardosanas darjjumiem var
leviest iemesla kodus.

Nevienu atseviSsku pardosanas darfjumu parbauzu noteikumu vai ieteikumu kopumu nevar
vispargja kartiba piemé&rot visiem pardoSanas datu lietojumiem vai jebkuros apstaklos.
Pardosanas darfjumu parbaudes pamatnostadném un procediram jabiit saskanotam ar
apgabala pieme@rojamajiem vértibas definicijas noteikumiem. Vertétajiem ir japienem
patstavigi spriedumi, bet tie nedrikst but patvaligi. Lai palidzetu analitikiem izdarit
pardomatus un vienveidigus spriedumus, parbaudes procediiram jabiit noformetam rakstveida.
Katram pardosanas darfjumu analitikim ir rapigi jaiepazistas ar §STm procediiram, ka arT ar
nekustama TpaSuma pamatprincipiem (Tomberlin 2001).

A.4.1. PardoSanas darijumi, kas parasti nav derigi attiectbu analizei

Turpmak noraditi pardoSanas darfjumu veidi, kas biezi tiek atziti par nederigiem attiecibu
analizei, un tos var automatiski izslégt, ja vien nav vajadziga lielaka izlase un tiek veikta
turpmaka izpéte, lai noteiktu, ka pardosanas darfjumi ir briva tirgus darfjumi.

1. Pardosanas darijumi, kuros iesaistitas valsts iestades un komunalo pakalpojumu
uznémumi. Sadi pardoSanas darfjumi var biit saistiti ar noteiktu tiesibu ierobezojumu un
bieZi vien notikt par augstakam cenam, neka citadi biitu paredzams.

2. Pardosanas darijumi, kuros iesaistitas labdaribas, religiskas vai izglitibas institicijas.
PardoSanas darfjums ar $adu organizaciju var ietvert filantropijas elementu, un S$adas
organizacijas Tstenots pardoSanas darfjums var ietvert nominalu atlidzibu vai ierobeZojoSus
noteikumus.

3. Pardosanas darijumi, kuros iesaistitas finansu iestades. PardoSanas darfjums, kura kilas
némejs ir pircgjs, var tikt istenots tiesibu zaud€Sanas iekilata Ipasuma izpirkSanai vai
sprieduma vieta, un pardoSanas cena var biit vienada tikai ar aizdevuma atlikumu.

4. Pardosanas darijumi starp radiniekiem vai viena uzpémuma meitasuznémumiem.
PardoSanas darfjumi starp radiniekiem parasti nav briva tirgus darfjumi, un tie parasti
notiek par cenam, kas ir zemakas par citos gadijumos paredzamajam cenam.

5. Pardosanas darijumi, sanemot mantojumu. Testamenta izpilditaja vai parvaldnieka
Tstenota TpaSuma tiesibu pareja citai personai saskana ar testamenta pieskirtajam pilnvaram
var neatspogulot patieso tirgus veértibu, jo 1pasi, ja pardoSanas darjjums notiek driz péc
testamenta iesniegSanas un ja ir japarbauda, ka testaments ir derigs, lai segtu mantojuma
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atstajéja paradus vai izpilditu mantinieka vélmes.

6. Piespiedu pardosanas darijumi. Sie ir pardoSanas darfjumi, kas tiek Tstenoti,
pamatojoties uz tiesas rikojumu. Sados gadijumos pardevejs parasti ir Serifs,
maksatnesp€jas administrators vai cita tiesas amatpersona.

7. Pardosanas darijumi, kuros ir apSaubams ipasuma statuss. PardoSanas darjjumi, kuros
Ipasuma statuss ir apSaubams, me&dz notikt zem tirgus vertibas. Ja pardosanas darfjums
notiek, pamatojoties uz citu dokumentu, nevis garantijas ligumu, rodas jautajums, vai sads
IpaSums ir pardodams. Pieméri ir akts par IpaSumtiesibu izbeigSanu un parvaldnieku akti.

A.4.2. PardoSanas darijumi ar ipasSiem nosacijumiem

PardoSanas darfjumi ar IpaSiem nosacijumiem var biit briva tirgus darfjumi, bet tie ir rupigi
japarbauda un attiecibu analizg jaizmanto, ieverojot piesardzibu.

1. Mainas tirdznieciba. Mainas tirdznieciba pirc€js nodod pardevéjam vienu vai vairakus
nekustama Tpasuma vai personiska Ipasuma elementus, kas kalpo ka samaksa pilna apmera
vai tas dala. Ja pardoSanas darfjums ir tira mainas tirdznieciba, kura pardevéjs nesanem
naudu vai vertspapirus, tas ir jaizslédz no analizes. Ja pardoSanas darfjums ietver gan
naudu, gan mainas TpaSumu, to var biit iesp€jams ieklaut analiz€, ja mainas ipaSuma vértiba
ir noteikta, to var precizi novertét vai ta ir maza salidzinajuma ar kop&jo atlidzibu. Tomér
darfjumi, kas ietver mainu, ir jaizslédz no analizes, kad vien iesp&jams, jo 1pasi tad, ja
mainas Tpasuma vertiba ir ievérojama.

2. Daléjas tiesibas. Pardosanas darTjums, kas ietver tadu tiesibu pareju, kuru apmers ir
mazaks neka pilnas IpaSumtiesibas uz attiecigo ipaSumu, ir jaizslédz no analizes, ja vien
vienlaikus nenotiek vairaki dal€ju tiesibu uz vienu IpaSumu pardoSanas darjjumi un to
summa nav vienada ar neierobeZoto Tpasumtiesibu apméru. Sada gadijuma dazkart var
pienemt, ka dalgjo tiesibu pardoSanas cenu summa norada kop€ja IpaSuma pardoSanas
cenu. Tomér citos gadijumos $adu dalgju tiesibu pirkSana ir analogiska apvieno$anas
pievienotajai vertibai, kura var bt samaksata piemaksa.

3. Zemes [igumi. Ripigi jaanalizé zemes ligumi un citi nomaksas pirkuma ligumi, kuros
IpaSumtiesibas netiek nodotas, kameér ligums nav izpildits. Zemes liguma izpildes aktos
biezi vien ir atspoguloti vairakos ieprieks€jos gados pastavejusie tirgus apstakli, un sada
novecojusi informacija ir jaizsledz no analizes. PardoSanas dati no zemes ligumiem var
atspogulot ar1 finanséSanas pasakumu vértibu. Ja darfjums ir noticis nesen, Sados
gadijumos pardosanas cena ir jakorige atbilstosi finans€jumam (skat. A.5.2. punktu).

4. Nepabeigts vai neuzbiivets kopipasums. Kooperativo dzivojamo maju vienibu un tadu
vienibu pardoSana, kas ietilpst planotos vienibas projektos vai atpiitas kiirortos, biezi vien
ietver arT tiesibu pardoSanu uz tadiem kopigiem elementiem (piemé&ram, golfa laukumiem,
saviesigo pasakumu €kam vai peldbaseiniem), kas pardoSanas diena vai nodokla bazes
noteik§anas diena var vél nepastavét vai nebiit izmantojami. Sadu Ipa$umu pardoSanas
darfjumi ir japarbauda, lai noteiktu, vai solifjumi pievienot vai pabeigt kopigos elementus
kada velaka diena var ietekm@t cenas. PardoSanas darfjumi, kuros cenas ietekmé S$adi
solijumi, ir vai nu jaizslédz no analizes, vai arT jakorigé pardosanas cenas, lai atspogulotu
tikai to uzlabojumu vai labiekartojuma veértibu, kas pastavéja nodokla bazes noteikSanas
diena.
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5. Izsoles. Kopuma nekustamo ipaSumu pardoSana izsol€s parasti atrodas cenu spektra
zemakaja gala. PardoSanas darjjumi labi reklamétas un apmeklétas izsoleés var biit
pieméroti izskatiSanai attiecibu analiz€. Lai pardosanas darfjumu varétu uzskatit par derigu,
pardevéjam jabit iesp&jai arT noteikt minimalo cenas piedavajumu ipaSumam vai tiestbam
atteikties no visiem cenas piedavajumiem (ar rezervéto cenu).

A.4.3. Vairaku zemes gabalu pardoSanas darfjumi

Vairaku zemes gabalu pardoSanas darfjums ir darfjums, kas ietver vairak neka vienu
nekustama 1pasuma gabalu. Sie darfjumi ir saistiti ar IpaSiem apsvérumiem, un pirms to
izmantoSanas attiecibu analizg tie ir jaizp€ta un jaizanalize.

Ja vertétajam ir jaieklauj vairaku zemes gabalu pardoSanas darijumi, vispirms janosaka, vai
zemes gabali atrodas blakus viens otram un vai pardosanas darfjums ietver vienu saimniecisku
vienibu vai vairakas saimnieciskas vienibas. Neatkarigi no ta, vai zemes gabali atrodas blakus
viens otram, nevienu vairaku zemes gabalu pardoS$anas darfjumu, kas ietver ari vairakas
saimnieciskas vienibas, parasti nedrikst izmantot attiecibu analizg, jo pastav varbitiba, ka
Sajos pardoSanas darijumos ietilpst noteikta apvienoSanas pievienota vértiba vai noteikta
atlaide par apjomraditiem ietaupijumiem, ja vien pardoSanas cena nav veiktas atbilstoSas
korekcijas attieciba uz Siem faktoriem.

A.4.4. Parnemsana vai atsavinasana, ko isteno lielu ipaSumu ipasnieki

Attiecibu analizé parasti neieklauj lielo uzn@émumu, pensiju fondu vai nekustamo IpaSumu
ieguldijumu parvaldijuma fondu (REIT) istenotu parnemsanu vai atsavinasanu, kas saistita ar
vairakiem zemes gabaliem.

A.4.5. Mainas darijumi saskana ar Iekséjo ienémumu kodeksa (IRS) 1031. pantu

Ieksgja ienémumu dienesta (IRS) Kodeksa 1031. panta ir noteikts, ka ieguldijuma Tpasumus
var pardot, piemerojot atlikta nodokla principu, ja ir izpilditas noteiktas prasibas. PardoSanas
darTjumi, kas atbilst 1031. panta mainas darfjumiem, jaanaliz€ tapat ka jebkurs cits komercials
darfjums, un, ja nepastav apstakli, kuru deél pardoSanas cena biitu uzskatama par tadu, kas
nereprezente tirgus vertibu, $adi pardoSanas darjjumi ir jauzskata par derigiem.

A.4.6. Tirgvediba interneta

Ja TpaSums tiek pardots interneta un atbilst krit€rijiem, kas paredz, ka tas ir briva tirgus
darfjums starp nesaistitam pusém, $ads darjjums ir jaieklauj ka derigs darfjums. Makleri un
nekustamo Tpasumu agentliras izmanto internetu ka papildu panémienu savu Tpasumu klasta
reklaméSanai un tirgvedibai.

A.4.7. Nepareizi pardoSanas darTfjuma dati

Informaciju par pardoSanas darjjumu nekad nevajadze€tu uzskatit par pilnigi uzticamu.
Apgabali var mazinat So problému, pieprasot pardoSanas darfjuma parbaudes anketu (skat.
H papildinajumu). Personam, kas falsificé informaciju, japieméro normativajos aktos
noteiktas sankcijas.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 85



A.5. PardoSanas cenu korekcijas

Attiecibu analizé izmantotas pardoSanas cenas var bt jakorigé atbilsto$i finanséjumam,
parnemtajai ilgtermina nomai/irei, personiskajam Ipasumam, davinajuma programmam un
pardosanas dienai. Jo 1paSi tas attiecas uz IpaSumiem, kas nav paredzeti dzivoSanai.
Nekustama Ipasuma nodokla pamata ir tikai nekustama Ipasuma tirgus vértiba noteikta
datuma. ST veértiba var nebit tada pati ka ieguldijumu vértiba (t. i., paSuma vértiba naudas
izteiksmé konkrétam iegulditajam), un taja neietilpst personiska IpaSuma vai finanséSanas
pasakumu vértiba.

Ja nepiecieSamas korekcijas vairak neka vienam mérkim, tas javeic §ada seciba:

1) korekcijas, ko veic, lai cena labak reprezentétu tirgus vértibu pardosanas diena (tostarp
korekcijas atbilstosi finans€jumam un parnemtajiem ilgtermina nomas/ires ligumiem);

2) korekcijas, lai noteiktu vai atseviski izdalitu cenu, kas samaksata par nekustamo
ipasSumu, kur§ aplikts ar nodokli (tostarp korekcijas atbilstoSi pirc€ja sanemtajam
personiskajam Tpasumam, Ipasumam, ko pardevejs pienémis mainas tirdzniecibas ietvaros,
dalgju TpasSumtiesibu pardoSanai dazadas kombinacijas un nepabeigtam vai neapbiveétam
kopipasumam);

3) korekcijas atbilstosi tirgus vértibas ITmenu izmainam laika no pardoSanas dienas lidz
analizes dienai.

PardoSanas cenu korekcijas procediiras jadokument€, un korekcijas koeficienti japamato ar
tirgus datiem. Sis prasibas paredz pastavigu vietéjo nekustama Ipasuma cenu, procentu likmju
un finanséSanas prakses izp&ti. Nepamatotas vai vispargjas korekcijas var apdraudét attiecibu
analizes pienemSanu, radot Skietamibu par tas subjektivitati.

A.5.1. Korekcijas atbilstosi finanséjumam

Ja finans€jums atspogulo domingjoso tirgus praksi un procentu likmes, pardosanas cenas nav
jakorigg atbilstosi finansgjumam. Korekcijas jaapsver turpmak noraditajos gadijumos.

1. Pardevéjs un aizdevgjs ir viena un ta pati persona un finans€jums nav pieskirts ar
domingjoSo tirgus procentu likmi.

2. Pircgjs parnem jau ieprieks izsniegtu hipoteku ar arpustirgus procentu likmi. Tapat ka
attieciba uz personisko 1pasumu, korekcijas atbilsto$i finans€jumam ir javeic atseviski par
katru zemes gabalu. Saja gadijuma un ari gadfjuma, kas minéts iepriek§ 1. punkta,
samazinoSas korekcijas ir nepiecieSamas, ja 1) aizdevums Skiet pienacigi nodroSinats un
liguma procentu likme ir mazaka par tirgus procentu likmi vai 2) aizdevums neskiet
pietieckami labi nodroSinats un liguma procentu likme ir zemaka par to, kas tiek piemérota
tirgi attieciba uz aizdevumu ar tadu pasSu risku. Korekciju summu var aprékinat,
kapitaliz€jot starpibu starp ikméneSa maksajumiem, kas noteikti, pamatojoties uz
pieprasito tirgus procentu likmi, un ikménesa maksajumiem, kas noteikti, pamatojoties uz
faktisko procentu likmi. Korekcijas attieciba uz S$adiem faktoriem var veikt ar tirgus
analizi, izmantojot pardoSanas darijumu parus (Iidzigu Ipasumu pardosSanas darijumi, dazi
ar tradicionaliem finanséSanas modeliem un daZzi bez tiem), vai ar statistikas metodeém.
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3. Pardevéjs maksa “punktus” (procentualu dalu no aizdevuma summas). (Punkti, ko
maksa aizdevuma néméjs, ir pirmds iemaksas dala, un tiem nav nepieciesama korekcija.)
Ja pardevéjs maksa punktus, pardosanas cena ir jakorig€, pamazinot to par $So punktu
vertibu.

4. TpaSums tiek pardots davinajuma programma. Davinajuma programmas ir netradicionala
finans€juma veids, ko atseviSkas aizdevegjiestades piedava krit€rijiem atbilstoSiem
pircgjiem un kas nodroSina pirc€jam papildu naudas lidzeklus ka dalu no pirmas iemaksas
vai Tpa§uma uzlabojumu finans&$anai. ST programma parasti ir saistita ar zemas vértibas
IpaSumiem, un to var biit gruti atklat bez apstiprinasanas anketas un/vai telefonintervijas.
Davinajuma summa tiek pieskaitita paSuma faktiskajai pardoSanas cenai, tacu pardevéjs
nekad nesanem davindjuma summu. ST davindjuma summa pirms statistiskas analizes
jaatskaita no nekustama pasuma faktiskas pardosanas cenas.

Ar finans@Sanu saistito korekciju veikSanai ir vajadzigi dati par faktiskajam un tirgus procentu
likmém, aizdevuma summu, aizdevuma terminu un aizdevuma amortizacijas noteikumiem.
Sadu datu iegfiSana un pareiza analize, ka ari novértejumi par to, cik liela méra tirgus faktiski
kapitalizg arpustirgus finans€jumu, ir sarezgita un laikietilpiga, un tam ir nepiecieSamas Tpasas
prasmes.

A.5.2. Korekcijas atbilstoSi parnemtiem nomas/ires ligumiem

Tada 1paSuma pardoSanas cena, kas uz vismaz tris gadiem ir apgriitinats ar ilgtermina
nomas/ires ligumu, jakorigé $adi:
. ja liguma noteikta nomas/ires maksa nozimigi atSkiras no tirgus nomas/ires maksas,
pardosanas cena jakorigg atbilstosi starpibai starp abu ienakumu plasmu pasreizgjo vértibu;
. ja liguma noteikta nomas/ires maksa parsniedz tirgus nomas/ires maksu, no
pardosanas cenas jaatskaita abu ienakumu pliismu starpibas pasreizgja vertiba;
. ja liguma noteikta nomas/ires maksa ir mazaka par paSreiz€jo tirgus nomas/ires
maksu, pardoSanas cenai japieskaita abu ienakumu pliismu starpibas pasSreizgja vertiba.

A.5.3. Korekcijas atbilstosi personiskajam ipaSumam

PardoSanas darfjjuma parbaude ietver jebkura nozimiga pardoSanas darfjuma ieklauta
personiska 1paSuma papildinoSas vértibas noteikSanu. Personiskais IpaSums ietver tadas
materialas lietas ka iekartas, meébeles un precu krajumus, ka ar tadus nematerialos aktivus ka
komercpilnvaras, licences un konkurences ierobeZojumus péc darba tiesisko attiecibu
izbeigSanas. Parasti nav janem veéra nematerialo aktivu vertiba, uznémuma uzskaites vertiba,
uznémgejsabiedribas vertiba vai tamlidzigas vertibas, ja vien So nematerialo aktivu vertiba nav
atseviSski noradita pardoSanas liguma vai ja kada no pusém nav sagatavojusi oficialu
vertgjumu.

Jaizlemj, vai katrs pardoSanas darjjuma ieklautais elements ir jaklasifice ka nekustamais
IpaSums vai personiskais TpaSums. (Skat. standartu “Standard on Valuation of Personal
Property” [IAAO 2005], kura ir sniegti noradijumi par to, ka klasificét TpaSumu par
nekustamo Tpasumu vai personisko TpaSumu.)

Pardosanas cenas ir jakorige, no tam atnemot pirc€ja sanemta personiska ipasuma papildinoso
vertibu. Ikdieniski logu aizkari un zaltizijas, atseviski stavosu iericu novecojusi modeli un
parastas lietotas mébeles, kas ieklautas majokli, parasti neietekmé nekustama TpaSuma
pardosanas cenu un to dél cena nav jakorigg, ja vien liguma Sie elementi nav Tpasi izdaliti ka

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 87



personiskais Tpasums, kas ieklauts pardoSanas cena.

Ja personiska 1pasuma vertiba ir ievérojama (10 procenti majokliem, 25 procenti
komercialajam TpaSumam), pardosanas darjums ir jaizslédz no statistiskas analizes, iznemot
gadijumus, kad izlase ir neliela.

A.5.4. Korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita

Jabiit ieviestai programmai, kas seko cenu limenu izmainam laika gaita un vajadzibas
gadijuma korigé pardosanas cenas. Sis solis ir svarigs attiecibu analizes komponents.
Korekcijam atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita jabiit noteiktam, pamatojoties uz
tirgus analizi, un pamatotam ar atbilstoSu dokumentaciju.

Derigas metodes korekciju veikSanai atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita ir Sadas:

. sekosana pardosSanas darjjumu un vertgjuma attiecibam laika gaita;

. pardoSanas dienas ka mainiga lieluma ieklauSana regresijas vai atgriezeniskas saites
modelos;

. talakpardosanas analize;

. vienibas veértibu salidzinaSana laika gaitd viendabiga stratd, pieméeram,
apaksiedalijuma vai kooperativas dzivojamas majas kompleksa;

. laika ietekmes izol€Sana, veicot pardosanas darfjumu paru analizi;

. statistiski pamatota laika tendencu analize.

Sis metodes ir apliikotas Glodemensa darbos (1990; 1999), dokumenta “Property Appraisal
and Assessment Administration” (IAAO 1990, 5-3. papildinajums) un dokumenta “Improving
Real Property Assessment” (IAAO 1978, 4.6.1iedala). Ja pardoSanas cenas kopuma ir
pieaugusas, tad attiecibam tiem pardosSanas darTfjumiem, kas notikusi pec nodokla bazes
noteikSanas dienas, ir tendence uzradit nepietiekami augstu kop&jo novértéto vertibu limeni.
Tapat pardoSanas darijumu attiecibam tiem pardoSanas darfjumiem, kas notikusi pirms
nodokla bazes noteikSanas dienas, ir tendence uzradit parmerigi augstu kop€jo novértéto
vertibu limeni. Ja cenas kopuma pazeminas, noveérojama pretéja tendence. Kad tiek sekots
attiecibu attistibai laika (izmantojot apgrieztas attiecibas panémienu), lai noteiktu
nepiecieSamas korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita, ir svarigi izslegt
attiecibas, kas noteiktas pardoSanas darfjumiem, kuri izmantoti sekoSana pardoSanas cenai, jo
nav korelacijas starp $adam pardoSanas darfjumu attiecibam un pardoSanas dienu.

Cenu limenu izmainas ir jauzrauga un korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika
gaita ir javeic atbilstosi geografiskajai zonai un TpaSuma veidam, jo dazadi tirgus segmenti
médz mainit vertibu atskirigos tempos.

Uzraudzibas iestades var veikt visas nepiecieSamas korekcijas atkariba no tirgus cenas
izmainam laika gaita péc tam, kad veiktas visas pargjas korekcijas.

A.5.5. Citas korekcijas

Pardosanas cenu korekcijas nedrikst veikt saistiba ar nekustama TpaSuma pardoSanas un
starpniecibas komisijas maksu, darfjuma izmaksam, pieméram, maksu par jurista
pakalpojumiem, parveduma nodokliem, IpaSumtiesibu apdroSinasanu un kart€jiem vai
nesamaksatajiem 1pasuma nodokliem. Izn€mumi no §a vispariga noteikuma ir gadijums, kad
pircgjs piekrit maksat nekustama ipaSuma komisijas maksu un nesamaksatos IpaSuma
nodoklus, un tada gadijuma maksajumu summas ir japieskaita pardoSanas cenai, ja vien tas
jau nav ieklautas pardoSanas darfjuma summa. Citi izn€mumi ir gadijumi, kad pardevéjs
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piekrit apmaksat izdevumus, ko parasti sedz pircgjs. Sadi izdevumi cita starpa ir aizdevumu
izsniegSanas maksa un atlaides remonta veikSanai. Aizdevuma izsniegSanas maksa, ko maksa
pardevéjs, jaatskaita no pardoSanas cenas. Atlaides remonta veikSanai ir jaatskaita no
pardosanas cenas tikai tad, ja attiecigais Tpasums vert€Sanas diend ir bijis neremontéts, bet
pardots par augstaku cenu, ietverot remontdarbu vértibu. Ja pardoSanas darijums noticis pirms
verteéSanas dienas un remonts veikts pirms tam, korekcijas nav javeic (Knight, Miceli un
Sirmans 2000).

A.5.6. IpaSie vertibas nodokli

Ipasos vértibas nodoklus izmanto, lai finansétu kapitalos uzlabojumus vai sniegtu
pakalpojumus blakus TpaSumiem, kas no tiem tie$sa veida gust labumu. Parasti Tpasuma
ipasniekam ir pienakums veikt ikgad€jus pamatsummas un procentu maksajumus vietgjai
valsts parvaldes vienibai noteikta vairaku gadu laika posma. Var bt jakorigg ar ipaso vértibas
nodokli apgriitinata IpaSuma pardoSanas cena, ja attiecigaja laika maksajamas summas
atlikums ir nozimigs. PardoSanas cenu var palielinat, lai atspogulotu §1s aiztur€juma tiesibas.
Ja ietekme uz tirgus veértibu ir nozimiga un to var noskaidrot, javeic korekcija.
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B papildinajums. Noradijumi par izlécéju atmeSanu
B.1. Izlecéju identificeSana

Vispirms ir janosaka procediira izlec€ju identific€Sanai. Izl€c€ju identific€Sana, pamatojoties
uz starpkvartilu amplitidu (IQR), notiek, izmantojot secibas statistiku (skat. B-1. tabulu), un ir
apstiprinajies, ka ta ir piemérota plasam sadalijumu lokam (Iglewicz un Hoaglin 1993; Barnett
un Lewis 1994). Termins “izleécgjs” biezi tiek saistits ar attiecibam, kas atrodas arpus intervala
IQR, kas reizinats ar 1,5. Lai identificétu ekstrémus izl€c€jus, biezi vien tiek izvelets
koeficients 3,0 X IQR. Statistikas literatira ir aprakstitas ar citas izléc€ju identific€Sanas
procediras, un ari tas var izmantot. Izl€c&u identificéSanai un atmeSanai janotiek pé&c
pardosanas darfjumu apstiprindSanas procesa un pirms attiecibu statistikas raditaju
aprékinasanas un saistitajiem testiem vai analizém.

Piemérs, kas sniegts B-1. tabula, parada, ka tiek izmantota 1,5 X IQR procediira attiecibu
izlecgju identific€Sanai. Attiecibu sadaltijums biezi ir saSkiebts uz labo pusi, tapec pirms IQR
metodes piem€roSanas var biit ieteicams veikt atbilstoSus parveidojumus attiecibas.
Piem@ram, izmantojot logaritmiskos parveidojumus, tiek identificéts mazaks skaits augstu
attiecibu un lielaks skaits zemu attiecibu, kas ir izI€cgji.

B.2. Identificeto izlecéju parbaude

Ieteicama metode, ka apstradat attiecibu izle€cgjus, ir veikt papildu parbaudi, lai noteiktu, vai
attiecigais pardosSanas darfjums ir arpustirgus darfjums jeb vai tas faktiski satur kludu. Ja
klidu var labot (pieméram, datu ievade), Tpasums ir jaatstdj izlas€. Ja kladu nevar labot vai
identificéta izleécgja ieklauSana samazinatu izlases reprezentativitati, pardoSanas darfjums ir
jaizsledz.

B.3. Izlécéju atmeSana

Péc tam, kad ir identificéti un riipigi parbauditi visi izleéc€ji un kltidas ir noverstas, nakamais
solis ir izslegt tos izlec&jus, kas var nepamatoti ietekmét aprekinatos statistiskas raditajus. Sa
iemesla dél ir pienemami atmest izl€c€jus, kas identificeti, izmantojot atzitas proceduras (skat.
Tomberlina [Tomberlin] [2001] un Hoglina [Hoaglin], Mostellera [Mosteller] un Tukija
[Tukey] [1983] bridindjumus par izleécgju atme$anu no nelielam izlasém). Sadas atme$anas
piemérs ir sniegts B-2.tabula. Tomér izléc&u atmeSana, izmantojot patvaligi noteiktas
robezas, piem&ram, izslédzot visas attiecibas, kas ir mazakas par 50 procentiem vai lielakas
par 150 procentiem, parasti kroplo rezultatus, un §adi rikoties nedrikst.

Konstatétie izlecgji ir japazino, un tos var apstradat dazados veidos, tostarp tos atmetot
(D'Agostino un Stephens 1986). Ja jaapsver izleéc€ju izslégSana, analitikis var izveleties
procediiru, lai atmestu visus izI€c€jus vai arT tikai ekstrémos vai ietekmigos izleéc&jus (skat. B-
2. tabulu). Tas, ka atmeSanas metode ir izmantota tam, lai izslégtu attiecibas no izlases, ir
janorada rezultata iegiitaja statistiskaja analize. Izl€c&u atmeSana nav obligata; ja tomeér
netiek izmantotas izl€c€ju atmeSanas procediiras, pardoSanas darfjumi ar ekstrémam vai

pakapi, jo tiem var biit biitiska ietekme uz attiecibu analizes rezultatiem.
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B-1. tabula. Neparametriska metode izléc€ju atklasanai (Turpmak izklastitaja procediira tiek
identificeti attiecibu izlécéji, kas vairak neka 1,5 reizes parsniedz sakartotas izlases vidéjo

50 procentu amplitiidu.)
To robezu noteikSana, Iidz kuram var atmest izlecéjus

Datu kopa pirms izlécéju atmeSanas

Kartas skaitlis Attieciba (A/S)
0,611
0,756
0,762
0,853
0,867
0,909
0,925
0,944
1,014
1,052
1,178
1,367
1,850
14. 2,500
Attiecibu mediana 0,935
COD 32,271

© o N ak~wdE
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Darbibas to robezu noteiks$anai, Iidz kuram var atmest izléc&jus

1. Nosakiet pirmo kvartiles punktu

Pirmas kvartiles noteikSanas formula:

(0,25 x attiecibu skaits) + 0,25

(0,25 x 14 attiecibas) + 0,25 = 3,75

3,75 ir tr1s ceturtdalas starp attiecibam ar treSo un ceturto kartas skaitli.
3. attieciba = 0,762

4, attieciba = 0,853

Tris ceturtdalas starp = (0,853 — 0,762) x 0,75 = 0,068

Pirmas kvartiles punkts = 0,762 + 0,068 = 0,830

2. Nosakiet tresas kvartiles punktu

Tresas kvartiles noteikSanas formula

(0,75 x attiecibu skaits) + 0,75

(0,75 x 14 attiecibas) + 0,75 = 11,25

11,25 ir viena ceturtdala starp attiecibam ar vienpadsmito un divpadsmito kartas skaitli.
11. attieciba = 1,178

12. attieciba = 1,367

Viena ceturtdala starp = (1,367 — 1,178) x 0,25 = 0,047

Tresas kvartiles punkts = 1,178 + 0,047 = 1,225
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3. Aprékiniet starpkvartilu amplitiidu
Distance starp pirmo un treSo kvartili = starpkvartilu amplitida
1,225 - 0,830 = 0,395

4. Nosakiet apakséjo robezu
Zemakais izlecgju atmeSanas punkts = pirma kvartile — (starpkvartilu amplitida x 1,5 vai 3,0)
0,830 — (0,395 x 1,5) = 0,238

5. Nosakiet augsejo robezu
Augsgjais izl€c€ju atmeSanas punkts = (starpkvartilu amplitiida x 1,5 vai 3,0) + tresa kvartile
(0,395x1,5) +1,225=1,818

Identificétie izléceji:
1,850
2,500

B-2. tabula. 1zI&c&ju atmesanas ietekme
Atmestie izlecéji, kas identificéti B-1. tabula

Izleceju atmeSana péc reizinasanas ar 1,5

Kartas skaitlis Attiectba (A/S)
0,611

0,756

0,762

0,853

0,867

0,909

0,925

0,944

1,014

1,052

1,178

12. 1,367
Attiecibu mediana 0,917

COD 15,649

© o N Ok wdPE
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B.4. 1zléceju atmeSanas ierobeZojumi

IQR izleécgju identificéSanas metode nav piemérojama attieciba uz daziem sadalijumiem,
pieméram, ja izlase uzrada augstu klasteré$anos ap noteiktu attiecibu. Sados gadfjumos IQR
varétu biit diezgan Saurs, kas izraisitu apaks€jo un augs€jo robezu aprékinasanu izl€c€ju un
ekstremo veértibu noteikSanai, kas atrodas saméra tuvu datu vidusdalai. Sados gadijumos
attiecibas, kas atrodas arpus $Tm robezam, nav automatiski jaizslédz, bet gan jaizverte, lai
izslegtu tikai patiesus izlec€jus vai ekstrémas vértibas. Viens no drosSibas pasakumiem —
analitiki var atturéties no automatiskas jebkadu “izleécgju” vai “ekstrému vertibu” svitroSanas
tajas robezas, kuru ietvaros paredzami 95 procenti (divas standartnovirzes) no novérojumiem,
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pienemot, ka datu sadalijums atbilst normalsadalijumam.

Ir lietderigi ar1 noteikt maksimalas izl€éc€ju atmeSanas robezas. Nelielas izlas€s drikst izslégt
ne vairak par 10 procentiem no visam attiecibam (20 procentus ekstrémakajos gadijumos).
Lielas izlas€s So slieksni var samazinat 1idz 5-10 procentiem atkariba no attiecibu sadalijuma
un pardosanas darfjumu parbaudiSanas vai apstiprinaSanas pakapes. Izl€c€u atmeSanas
robezas janosaka, nemot véra pardoSanas darjjumu parbaudes apméru.

Parasti uz IQR balstita izlécgju identificéSana javeic gadijumos, kad izlases liclums ir
pietickams, lai nepielautu aberantus rezultatus, ko var paredzet gadijumos, kad $ada procediira
tiek piemérota nelielam, loti mainigam izlasém.

B.5. Identificéto izlécéju analitiska izmantoSana

Péc tam, kad identific€tas, riipigi parbauditas un labotas ar izléc€jiem saistitas klidas,
procediru var atkartot, lai identific€tu visus atlikuSos acimredzamos izl€c€jus. Ja attiecibu
izlecgji ir koncentréti noteiktas zonas vai citas izlases apakSkopas, tie var tieSi noradit uz
sistematiskam klidam vert€Sanas procesa un tie jastratificeé un atkartoti jaanalize, ja tie ir
pietickami reprezentativi.

B.6. Atmestu izléceju un rezultatu pazinoSana

Attiecibu analizes parskatos vai pavaddokumentos skaidri janorada attiecibu izl€c&ju
izslegSanas pamats. Saprotams, ka statistikas raditajus, kas aprkinati, pamatojoties uz
sadalfjumiem, no kuriem ir atmesti izl€c€ji, nevar salidzinat ar statistikas raditajiem, kas iegiti
no sadaltfjumiem, no kuriem nav atmesti izIecgji, vai interpretét tada pasa veida.
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C papildinajums. Medianas ticamibas intervala tabulas nelielam izlasém

Attieciba uz nelielam izlasém C-1. un C-2. tabulas ir paradits, ka piemérot formulu, kuras
pamata ir binomialais sadalijums (Clapp 1989), lai noteiktu medianas ticamibas intervala
apaks€jas un augsejas robezas novert€§jumus. R;j ir attieciba datu masiva, kas ir sarindots no
zemaka (i = 1) lidz augstakajam (sakartots augosa seciba). Katra ticamibas intervala robeza
parasti atrodas starp divam attiecibam datu masiva. Interpolacijas koeficientu reizina ar
attiecibas vértibu, un abus saskaita kopa, lai iegiitu svérto vidgjo vértibu. ST metode jaizmanto
attieciba uz nelielam izlasém ar ne vairak ka 30 novérojumiem (skat. C-1. un C-2. tabulu).
Attieciba uz lielakam izlas€m var piem@rot metodi, kas noteikta dokumentd “Property
Appraisal and Assessment Administration” (IAAO 1990, 609. Ipp.).

Piemeérs

Datu no 1-4. tabulas (n = 17 attiecibas) un 95 procentu ticamibas intervala no C-2. tabulas
1zmantoSana

Apaksgja robeza:
[0,695 (5. attieciba) X 0,9899] + [0,717 (6. attieciba) X 0,0101] = 0,695

Augsgja robeza:
[0,933 (13. attieciba) X 0,9899] + [0,895 (12. attieciba) X 0,0101] = 0,933

Attiecigi 95 % attiecibu medianas ticamibas intervals 1-4. tabula ir no 0,695 Iidz 0,933.

1-4. tabula. Attiecibu analizes parskata piemérs

Kartas skaitlis | Zemes gabals Nr. | Novertéta vértiba | PardoSanas cena* | Attieciba
1. 9 87 200 USD 138 720 0,629
2. 10 38 240 59 700 0,641
3. 11 96 320 146 400 0,658
4. 12 68 610 99 000 0,693
5. 13 32 960 47 400 0,695
6. 14 50 560 70 500 0,717
7. 15 61 360 78 000 0,787
8. 16 47 360 60 000 0,789
9. 17 56 580 69 000 0,820
10. 18 47 040 55 500 0,848
11. 19 136 000 154 500 0,880
12. 20 98 000 109 500 0,895
13. 21 56 000 60 000 0,933
14, 22 159 100 168 000 0,947
15. 23 128 000 124 500 1,028
16. 24 132 000 127 500 1,035
17. 25 160 000 150 000 1,067
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Datums: 00.00.00.

* vai korigéta pardosanas cena

C-1. tabula. 90 % ticamibas intervala tabula

Neatmetot izlécéjus

n Apaksgja robeza Augseja robeza

5 0,8800 x R + 0,1200 x R? 0,8800 x R® + 0,1200 x R*
6 0,6333 x R! + 0,3667 x R? 0,6333 x R® + 0,3667 x R®
7 0,2286 x R! + 00,7714 x R? 0,2286 x R” + 0,7714 x R®
8 0,8643 x R? + 0,1357 x R® 0,8643 x R” + 0,1357 x R®
9 0,5667 x R? + 0,4333 x R® 0,5667x R® + 0,4333 x R’
10 0,1067 x R? + 0,8933 x R® 0,1067 x R% + 0,8933 x R®
11 0,7855 x R® + 0,2145 x R* 0,7855 x R + 0,2145 x R®
12 0,4282 x R®+0,5718 x R* 0,4282 x R1® + 0,5718 x R®
13 0,9558 x R* + 0,0442 x R® 0,9558 x R'® + 0,0442 x R®
14 0,6511 x R* +0,3489 x R® 0,6511 x R + 0,3489 x R
15 0,2217 x R*+0,7783 x R® 0,2217 x R'2 +0,7783 x R
16 0,8261 x R®+0,1739 x R® 0,8261 x R'? +0,1739 x R
17 0,4603 x R® + 0,5397 x R® 0,4603 x R™® + 0,5397 x R*2
18 0,9735 x R® + 0,0265 x R’ 0,9735 x R™® + 0,0265 x R*2
19 0,6480 x R® + 0,3520 x R’ 0,6480 x R + 0,3520 x R
20 0,2072 x R® + 00,7928 x R’ 0,2072 x R + 0,7928 x R4
21 0,8084 x R” + 0,1952 x R® 0,8084 x R™® +0,1952 x R4
22 0,4156 x R” + 0,5844 x R® 0,4156 x R® + 0,5844 x R®®
23 0,9413 x R® +0,0587 x R° 0,9413 x R™ +0,0587 x R™®
24 0,5884 x R® + 0,4116 x R® 0,5884 x R'" + 0,4116 x R
25 0,1203 x R® + 0,8797 x R® 0,1203 x R'® + 0,8797 x RY
26 0,7371 x R® + 0,2629 x R? 0,7371 x R'® + 0,2629 x RY
27 0,3161 x R + 0,6839 x R1? 0,3161 x R*® + 0,6839 x R18
28 0,8687 x R + 0,1313 x R™ 0,8687 x R + 0,1313 x R*®
29 0,4831 x R1® + 0,5169 x R 0,4831 x R?° + 0,5169 x R*
30 0,9876 x R + 0,0124 x R*? 0,9876 x R?° + 0,0124 x R*

C-2. tabula. 95 % ticamibas intervala tabula

n Apaksgja robeza Augsgja robeza

6 0,9000 x R* + 0,1000 x R? 0,9000 x R® + 0,1000 x R®
7 0,6857 x R! + 0,3143 x R? 0,6857 x R” +0,3143 x R®
8 0,3250 x R! + 0,6750 x R? 0,3250 x R® + 0,6750 x R’
9 0,9222 x R? + 0,0778 x R® 0,9222 x R® +0,0778 x R’
10 0,6756 x R? + 0,3244 x R® 0,6756 x R® + 0,3244 x R®
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11 0,2873 x R?2 + 0,7127 x R® 0,2873 x R1% +0,7127 x R®
12 0,8936 x R® + 0,1064 x R* 0,8936 x R1% + 0,1064 x R®
13 0,6056 x R® + 0,3944 x R* 0,6056 x R + 0,3944 x R0
14 0,1659 x R + 0,8341 x R* 0,1659 x R12 + 0,8341 x R
15 0,8218 x R* + 00,1782 x R® 0,8218 x R2+0,1782 x R
16 0,4827 x R*+0,5173 x R® 0,4827 x R™® + 0,5173 x R®2
17 0,9899 x R® + 0,0101 x R® 0,9899 x R® + 0,0101 x R*2
18 0,7076 x R® + 0,2924 x R® 0,7076 x R™ + 0,2924 x R13
19 0,3059 x R® + 0,6941 x R® 0,3059 x R® + 0,6941 x R
20 0,8835 x R® + 00,1165 x R” 0,8835 x R'® + 0,1165 x R
21 0,5479 x R® + 0,4521 x R” 0,5479 x R® + 0,4521 x R®
22 0,0697 x R® + 0,9303 x R” 0,0697 x R + 0,9303 x R6
23 0,7381 x R” + 0,2619 x R® 0,7381 x R + 0,2619 x R16
24 0,3373 x R” + 0,6627 x R® 0,3373 x R® + 0,6627 x RY
25 0,8958 x R® + 0,1042 x R® 0,8958 x R8 + 0,1042 x RY
26 0,5481 x R® + 0,4519 x R® 0,5481 x R'® + 0,4519 x R18
27 0,0677 x R® + 0,9323 x R? 0,0677 x R?® + 0,9323 x R¥®
28 0,7221 x R? + 0,2779 x R10 0,7221 x R? +0,2779 x R®®
29 0,3063 x R? + 0,6937 x R10 0,3063 x R?! + 0,6937 x R
30 0,8709 x R + 0,1291 x R 0,8709 x R?! + 0,1291 x R®
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D papildinajums. Ar cenu saistitas novirzes koeficients

Ar cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients ir vertikalas vienlidzibas indekss, kas skaitliski
izsaka saistibu starp nodokla bazes vértibu un pardoSanas darjjumu attiecibam (ASR) un
vertibu procentuala izteiksmeé. PRB, kuras veértiba ir 0,043, norada, ka vidgji nodokla bazes
vertibas attiecibas palielinas par 4,3 procentiem vienmér, kad vértibas palielinas par
100 procentiem (pieméram, divkarSojas vai atkartoti divkarSojas). PRB ir vairakas tehniskas
prieksrocibas, tostarp ta ir mazak jutiga pret izléc€jiem neka PRD, un ta ar1 skaitliski izsaka
noveroto attiecibu statistisko nozimibu. Izmantojot D-1.tabulu ka pieméru, raditaju
noskaidro, ka noradits turpmak.

1. Aprekiniet vértibas tuvinajumu “vertiba” ka 50 procentus no pardoSanas cenas +
50 procenti no novertétas nodokla bazes veértibas. Lai nodroSinatu, ka novertétas nodokla
bazes veértibas un pardosanas cenas sanem vienadu sveérumu, novérteétas nodokla bazes
vertibas pirms summeé&sanas var dalit ar attiecibu medianu:

vertiba = 0,50 x (AV/mediana) + 0,50 x SP

Kur:
AV = novertéta nodokla bazes vertiba
SP = pardosanas cena

Sis aprékins ir attélots 5. un 6. kolonna. Vértibas tuvinajuma aprékinasana, pamatojoties gan
uz novertétajam nodokla bazes vertibam, gan pardoSanas cenam, samazina neobjektivitati, kas
raksturiga attiecibu salidzinasanai atseviski ar noverteétajam nodokla bazes vertibam vai ar
pardosanas cenam (skat. pieméram, Glodemansa un Almija darbu (2010, 219., 229., 389.—-

391. Ipp.)).

2. Nemiet veértibas tuvinajuma naturalo logaritmu un daliet to ar 0,693:
Ln_vértiba = In(vertiba)/0,693

Tas ir att€lots D-1.tabulas 7.kolonna. Izmantojot logaritmus, vértibas tuvinajums tiek
konvertets procentuala izteiksmé, kas bitiski samazina netipiski augstu vértibu (izleceju)
ietekmi analizé. Dalot ar 0,693, katrs pieaugums par 1 tiek interpretéts ka izmaina par
100 procentiem. (Piem&ram, In(100,000)/0,693 = 16,613 un In(200,000)/0,693 = 17,613).

3. Aprekiniet procentualas atSkiribas no nodokla bazes vértibas attiecibas medianas (D-
1. tabulas 8. kolonna):
Pct_Diff = (ASR — mediana)/mediana

Kur:
PCT_Diff = procentuala atskiriba
ASR = nodokla bazes vertibas un pardosanas darfjuma attieciba

4. Regresgjiet 3. kolonnu pret 2. kolonnu:
Pct_Diff =b0 + bl x Ln_Value
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D-1. tabula. PRB ilustracija

1) 2) 3) 4) 5) 6) 7) 8)
Atk.
0,5(3) + mainigais
0,5(5) Neatk. main. (ASR —
Pardosana “vértiba | Ln(vertiba)/0,69 | Med)/Me
sdarjjums| AV SP ASR | AV/Med ” 3 d
1. 116 700 | 114500 | 1,019 | 128267 | 121 383 16,893 0,120
2. 130300 | 121 000 |1,077| 143215 | 132107 17,015 0,184
3. 130200 | 133900 [ 0,972| 143105 | 138503 17,083 0,069
4. 145500 | 139000 | 1,047 | 159921 | 149461 17,193 0,151
5. 134100 | 145000 [ 0,925| 147392 | 146 196 17,161 0,016
6. 153900 | 156500 | 0,983 | 169154 | 162827 17,317 0,081
7. 143400 | 161 100 | 0,890 | 157613 | 159 357 17,286 0,022
8. 156 900 | 169500 | 0,926 | 172451 | 170976 17,387 0,017
9. 169 000 | 175000 [ 0,966 | 185751 | 180375 17,464 0,061
10. 149200 | 181000 | 0,824 | 163988 | 172494 17,400 —0,094
11. 160 100 | 188900 | 0,848 175969 | 182434 17,481 -0,068
12. 191 400 | 205000 [ 0,934 | 210371 | 207 685 17,668 0,026
13. 177 200 | 216 150 | 0,820 | 194 763 | 205 457 17,652 -0,099
14, 205500 | 219000 | 0,938 225868 | 222434 17,767 0,031
15. 206 500 [ 235000 (0,879 | 226968 | 230984 17,821 -0,034
16. 243800 | 249000 | 0,979 267 965 | 258 482 17,984 0,076
17. 211 600 | 258 900 | 0,817 | 232573 | 245737 17,911 -0,102
18. 242 500 [ 263 000 [ 0,922 | 266536 | 264 768 18,018 0,013
19. 258 400 | 305900 | 0,845 284012 | 294 956 18,174 0,072
20. 265900 | 312500 (0,851 292255 | 302378 18,210 -0,065
21. 305 700 | 336 000 | 0,910 336000 | 336000 18,362 0,000
22. 291 600 | 360 000 [ 0,810 320502 | 340251 18,380 -0,110
23. 312 800 | 399900 | 0,782 | 343804 | 371852 18,508 -0,140
24. 352200 | 418500 | 0,842 | 387 109 | 402805 18,624 -0,075
25. 354900 | 459 000 | 0,773 | 390077 | 424538 18,700 -0,150
Summa 520930|5923 25| 22,57 PRB -0,120
0 0 8
Standartkliada 0,025
Mediana| 0,910 COD 0,075 [t-vértiba 4,721
Vidgja 0,903 PRD 1,027 |Brivibas pakape 23
vertiba (d.f)
Svérta 0,879 PardoSana 25 Nozimibas 0,000
vidéja s darfjumi Itmenis (SiQ)
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veértiba

Ta ka katrs pieaugums par 1 neatkarigaja mainigaja lieluma atbilst vertibas izmainai par
100 procentiem, regresijas koeficients b1 atspogulo atbilstosas procentualas izmainas nodokla
bazes vertibas attiecibas.

Turpmak D-1. un D-2. atteéla ir noraditas nodokla bazes vértibas attiecibas ar attiecigi
novertétajam nodokla bazes veértibam un pardosanas cenam. Lidzigi D-3. att€la noraditas
attiecibas pret vértibas tuvinajumiem, bet D-4. attéla noraditas procentualas atSkiribas no
attiecibu medianas atkariba no vértibas tuvinajumu logaritmiskas funkcijas, kas dalita ar
0,693. Saja gadijuma visi Getri grafiki atspogulo regresivu saistibu. PRB izmanto §is saistibas
skaitliskai izteikSanai. Ka paradits D-1. tabulas apaksgja dala, PRB = —0,120, kas nozimg, ka
attiecibas samazinas par 12,0 procentiem, ja vertibas paaugstinas divas reizes (un palielinas
par 12,0 procentiem, ja vertibas pazeminas divas reizes). Saistiba ir nozimiga, ja ticamibas
limenis ir 99,9 procenti. 95 % ticamibas intervals ir no —0,172 lidz —0,067.

Lai ilustrétu PRB relativo nejutigumu pret izlécgjiem, aplikojiet D-2. tabulu. PardoSanas
cenas pirmajiem 15 pardosanas darTjumiem pakapeniski pieaug par 50 000 USD: no
50000 USD 1. pardosanas darfjumam lidz 750000 USD 15. pardoSanas darfjumam.
Attiecibas mainas no 0,90 lidz 1,00, Iidz 1,10. Ta ka pirmajam (viszemakajam) pardoSanas
darfjumam attiecibas vertiba ir 0,90 un augstakajam pardoSanas darjjumam attiecibas vertiba
ir 1,10, pastav neliela progresivitate. Ka redzams D-3. tabulas augs€ja pusé, COD ir 6,7, PRD
ir 0,992 un PRB ir 0,02, proti, visi ir labi rezultatu raditaji.

Tagad apliikojiet 16. pardoSanas darfjumu D-2. tabula, kas ir relativs izléc€js un kura
pardosanas cena ir 2 500 000 USD, bet attieciba ir 0,75. Ka paradits D-3. tabulas apaksgja
pusé, PRD atrodas krietni arpus amplitiidas 0,98—1,03 un norada uz regresivitati. 1zlécg€jam
nav bitiskas ietekmes uz PRB ar nelielu veértibu, proti, —0,011 (ka noradits D-3. tabula
kolonna “Koeficienti” un “B”), un $ada PRB nav statistiski nozimiga.
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D-1. attéls. Grafiks ar attiecibam

pret novertéto nodokla bazes vertibu

D-3. attéls. Grafiks ar attiecibam pret vErtibas tuvingjumu
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D-2. tabula. Attiecibu dati ar izleéc&ju

PARDOSANAS
DARIJUMS

CENA

ASMT

ASR

50 000

45 000

0,900

100 000

100 000

1,000

150 000

165 000

1,100

200 000

180 000

0,900

250 000

250 000

1,000

300 000

330 000

1,100

350 000

315000

0,900

400 000

400 000

1,000

QIO IN[@ |~ ]|W]N (-

450 000

495 000

1,100

-
©

500 000

450 000

0,900

[EEN
[EEN

550 000

550 000

1,000

-
Nt

600 000

660 000

1,100

[y
w

650 000

585 000

0,900
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14. 700 000 700 000 1,000
15. 750 000 825 000 1,100
16. 2 500 000 1875000 0,750

D-3. tabula. Attiecibu statistikas raditaji ar izlec€ju vai bez ta

Attiecibu statistikas raditaji 15 pardosanas darfjumiem (bez izléc€jiem)

Attiecibu statistikas raditaji ASMT/CENAI

101

Pardosanas| Vidéja Sveérta vidéja Minimala|Maksimala
darijjumi |vertiba|Mediana| vértiba vertiba | vertiba PRD COD
15 1,000 | 1,000 1,008 0,900 1,100 0,992 0,067
95,0 % ticamibas
intervals attieciba uz
Koeficienti B
Apaks$eja| Augsgja
Modelis B Standartklida t Sig. robeza robeza
1 PRB | 0,020 0,020 1,032 0,321 |-0,022 0,063
Attiecibu statistikas raditaji 16 pardoSanas darjjumiem (1 izlec€js)
Attiecibu statistikas raditaji ASMT/CENAI
Pardosanas| Vidéja Sveérta vidéja [Minimala Maksimala
darijjumi |vértiba|Mediana vértiba vértiba | vertiba PRD COD
16 0,984 | 1,000 0,932 0,750 1,100 1,056 0,078
95,0 % ticamibas
intervals attieciba uz
Koeficienti B
Apakséja| Augseja
Modelis B Standartklida t Sig. robeza robeza
1 PRB | -0,011 0,021 -0,520 0,611 -0,056 0,034
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E papildinajums. Panémieni, ka konstatet sekoSanu pardoSanas cenai

Ja pardotie un nepardotie zemes gabali tiek verteti viena veida un tos aprakstoSie dati ir
konsekventi kodgti, statistikas raditajus, kas aprékinati pardoSanas darfjumu attiecibu analizg,
var izmantot, lai izsecinatu vértéSanas rezultatus attieciba uz nepardotajiem zemes gabaliem.
Ja tom@r pardotie zemes gabali tiek selektivi parvertéti vai ierakstiti, pamatojoties uz to
pardosanas cenam vai kadu citu krit€riju (piem&ram, uz sludinajuma noradito cenu), un ja Sadi
zemes gabali tiek izmantoti attiecibu analizg, izdaritie secinajumi par pardosanas darfjumu
attiecibu analizes viendabigumu nebiis pareizi (vertgjumu viendabigums Skitis augstaks, neka
tas faktiski biis). Saja situacija arl noveértéto vértibu limena raditaji bas neatbilstosi, ja vien
lidzigi nepardoti zemes gabali netika veérteti saskana ar modeli, kas sniedz tadu paSu kopgjo
procentualo dalu no tirgus vértibas (noveértéto vertibu limenis) ka attieciba uz pardotajiem
zemes gabaliem, pamatojoties uz saskanigi kod&tiem aprakstoSajiem un atrasanas vietas
datiem.

Nodokla bazes vertetajiem un uzraudzibas iestadém nav jaizmanto visi $aja papildinajuma
aprakstitie konstat€Sanas pan€mieni, bet jaapsver vismaz vienas procediiras istenosSana. Lai
stenotu ieteiktos panémienus, dazkart ir nepiecieSama piekluve nodokla bazes noteikSanas
informacijai attieciba uz visiem Ipasumiem. lestades, kam nav piekluves $adiem datiem, ir
nelabveligaka situacija, tomé&r tam joprojam ir japieméro konstat€Sanas panémieni, piem&ram,
tie, kas aprakstiti E.3. un E.4. punkta, kam nav nepiecieSama $ada vispusiga nodokla bazes
noteikSanas informacija.

E.1. Vid€jo vértibu izmainu salidzinasana

Ja pardotos un nepardotos TpaSumus noteiktd grupa veért€ viena veida, tad gadu no gada to
novertétajam vertibam jaatspogulo lidzigas vid€jas procentualas izmainas. Attiecigi, lai
noteiktu, vai pardotie zemes gabali ir noverteti izlases veida, var salidzinat novertéto vertibu
izmainas pardotajiem un nepardotajiem zemes gabaliem. Vai ar1 izlases zemes gabalu veértibas
vidg€jas procentualas izmainas var salidzinat ar $adam izmainam Tpasumu populacijai noteikta
grupa vai strata, lai giitu noradi par selektivu parvertéSanu.

Piem@ram, ja tiek uzskatits, ka pardotie zemes gabali reprezente stratu un novertétas vertibas
ir pieaugusas vid€ji par 10 %, bet nepardoto zemes gabalu noveértétas vertibas taja pasa strata
ir pieaugusas vidgji tikai par 2 %, tad “sekoSana pardoSanas cenai” ir ticams secinajums.
Sarezgitaka limeni var salidzinat pardoto un nepardoto zemes gabalu veértibu izmainu
sadalfjumu vai var izmantot statistikas testus, lai noteiktu, vai sadalfjumi atSkiras pie noteikta
ticamibas Itmena.

Praktiskas nozimibas neesibas gadijuma statistiska nozimiba var biit stridigs jautajums. Lielu
izlaSu gadijuma var pieradit, ka mazas atSkiribas novértéto nodokla bazes vértibu izmainu
apjoma attieciba uz pardotajiem un nepardotajiem zemes gabaliem ir statistiski nozimigas, lai
ar1 faktiskas atSkiribas ir nelielas. Tapéc pirms secinajumu izdariSanas par butisku problemu
pastavéSanu ir lietderigi noteikt dazas sapratigas pielaides, piem&ram, 3 procentu punktus
(piem@ram, 6 procentu izmainas pardotajiem IpaSumiem un 3 procentu izmainas
nepardotajiem Tpasumiem). Sada pielaide ir piemérojama attieciba uz citiem konstaté$anas
panémieniem, kas ir apspriesti turpmak.
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E.2. Vidgjo vienibas vértibu salidzinasana

Ja pardotos un nepardotos zemes gabalus novért€ vienadi, vidéjam vienibas verttbam
(pieméram, vienas kvadratpédas vertibai) jabut lidzigam. Lai noteiktu, vai atSkiribas ir
nozimigas, var veikt atbilstoSu testu (Manna-Vitnija testu vai t-testu).

E.3. Dalitas izlases panémiens

Ja pieméro So pan€mienu, veic divas attiecibu analizes, no kuram viena izmanto pardoSanas
darfjumus, kas notikusi pirms vértéSanas dienas, bet otra izmanto pardosanas darijjumus pec
veértéSanas dienas, un abas analizes vajadzibas gadijuma korigé saistiba ar pardosanas dienu.
Ja nenem veéra péc gadijuma izlases principa veidotas izlases klidu un jebkuru kladu
korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaitd, abu analizu rezultatiem jabut
lidzigiem. Par to, ka pastav sekosana pardoSanas cenai, liecina tas, ka pirmas analizes rezultati
ir konsekventi labaki par otras analizes rezultatiem. Sada gadfjuma otra analize joprojam ir
deriga; pirma analize ir janoraida.

E.4. Novéroto attiecibu sadalijuma salidzinasana ar paredzamo attiecibu sadalijumu

Pienemot, ka attiecibu analizes tiek veiktas, pamatojoties uz pardoSanas darjjumiem, kas ir
pienacigi korigéti atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita un citiem faktoriem, spécigu
noradi par “sekosSanas pardoSanas cenai” iesp&jamo pastavéSanu var iegit, aprékinot to
attiecibu proporciju, kas varétu ietilpt noteikta Saura vid€jas vertibas amplitiida pie zemakas
iespgjamas standartnovirzes (lai gan tas zinama meéra ir atkarigs no pienémuma par
normalsadalijumu). Pieméram, ar 5 procentu standartnovirzi pie normalsadalijuma paredzams,
ka apmé&ram 32 procenti no attiecibam ietilpst +2 procentos ap vidgjo vertibu (piemeram,
amplitida no 98 lidz 102 procentiem, kad vid€ja vertiba ir 100 procenti). Daudzi vertétaji
uzskata, ka tik zema standartnovirze, kas atbilst aptuveni 4 procentu COD, nav sasniedzama,
iznemot loti ierobeZotos vai labi funkciongjoSos nekustama ipasuma tirgos. Neatkarigi no
attiecibu sadalfjuma pastav loti zema iesp€amiba, ka Sada Saura amplituida var€tu bit
pietickami reprezentativa izlase ar vairak neka $adu attiecibu proporciju. Ja tomér S$ads
gadfjums pastav, var secinat par to, ka notiek “sekoSana pardoSanas cenai”. Dazkart citi
procesi, ar kuriem korekcijas nodokla bazes vértgjumos attieciba uz pardodamajiem zemes
gabaliem ir izteiktakas neka attieciba uz populaciju kopuma, imité sekoSanas pardoSanas
cenai ietekmi, pieméram, pardoSanas darjjumi tiek izskatiti intensivak neka ar pardoSanu
nesaistitie darTjumi. Neatkarigi no prakses rodas Saubas par attiecibu analizes
reprezentativitati un ir javeic papildu testi.

Lai arT izlases var neatbilst normalsadalfjumam un $ada gadijjuma nav iesp&ams noteikt
lidzvertigi precizas paredzamo attiecibu proporcijas ap medianu, 32 procentu koncentracija ir
loti piesardzigs novértéjums. Sada augsta attiecibu koncentracija ap jebkadu centralas
tendences méru ir spécigs indikators, kas liecina par sekoSanu pardoSanas cenai vai par
nereprezentativu attiecibu analizi. Turklat, ja attiecibu sadalijums ir bimodals vai
multimodals, Iidzigas nozimigas attiecibu koncentracijas ap $Tm modam var liecinat par
selektivu parvertésanu vai sekoSanu pardoSanas cenai.

E-1. tabula ir paradita 32 procentu koncentracijas piesardziga biitiba. Ja analiz€jamajai stratai
vai Tpasuma klasei minimalais sasniedzamais COD faktiski ir lielaks par 4 procentiem, tad par
sekoSanu pardoSanas cenai var€tu liecinat pat zemakas koncentracijas un ir jaierosina ieprieks
apspriestas izmekl€Sanas procediiras. Viens no §is procediiras triikumiem ir tas, ka ta var biit
maldinoSa, kad tiek piemérota attieciba uz nelielam izlasem. Tapéc So metodi nedrikst
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izmantot attieciba uz izlasém, kas ir mazakas par 30 vienibam.

Pat tad, ja ir parsniegtas E-1. tabula noraditas kritiskas attiecibu proporcijas, javeic papildu
izmeklgsana, pirms var secinat, ka ir notikusi seko$ana pardoSanas cenai.

E.S. Masveida vertéSanas panémieni

Ja pardosanas darfjumu skaits ir pietickams, uzraudzibas iestade var izstradat masveida
vertéSanas modelus, lai tos piemérotu nepardotu ipaSumu gadijuma izlasei vai IpasSumu
populacijai, kuru reprezenté pardotie Tpasumi. Sadu modelu izstradei var izmantot neatkarigu
daudzfaktoru regresiju vai citus automatizetus kalibréSanas panémienus. P&c tam attieciba uz
nepardotajiem zemes gabaliem veic vert€§jumu attiecibu analizi, ka tirgus vertibu raditajus
izmantojot vértibas, kas prognozétas ar neatkarigiem modeliem. Sai pieejai ir $adas

prieksrocibas:
. ta ir objektiva un balstita tirga;
. pirms So modelu pieméroSanas attieciba uz nepardotiem zemes gabaliem var
parbaudit, vai Sie modeli nodroSina pietieckamu ticamibu,
. Sis pan@miens sniedz centralas tendences mérus, ko var salidzinat ar tiem, kuri

noskaidroti pardoSanas darfjumu attiecibu analizé, un kam var parbaudit atbilstibu
novertéto vertibu Iimena standartiem;

. Sis panémiens tiek istenots vert€jumu attiecibu analizes forma, tacu tam nav
nepieciesams laiks un izdevumi, kas ir nepiecieSami atseviska TpaSuma vertesana.

Sa panémiena ticamiba ir atkariga no vértibas novértéjumu generé$anai izmantoto masveida
vertéSanas modelu precizitates un neatkaribas. Modeliem jabiit saskanigiem ar vert€Sanas
teoriju, un japarbauda, vai tie ir pietickami ticami, §im noliikam izskatot atbilstibas statistiku.
Modeliem jabiit neatkarigiem no tiem modeliem, ko izmanto nodokla bazes noteikSanai.

E-1. tabula. Piemérs kritiskam attiecibu koncentracijam, kas liecina par sekoSanu pardosanas
cenai vai par lidzigas prakses pieméroSanu

Paredzama
attiecibu
Z vértiba, proporcija
Standartnovirze, pamatojoties starp 0,98 un
pienemot, ka pastav uz +2 % Paredzama |Paredzama |1,02 (2 %
Minimalais  |normalsadalijums |Kritiska amplitudu attiectbu |attiecibu  |robezas no
sasniedzamais [un 100 % vidéja  |attiecibu  |(absolata proporcija |proporcija |centralas
COD attieciba proporcija* |vértiba) zem 0,98 |zem 1,02 |tendences)
1,6 % 2,00 % 69 1,0000 0,1587 0,8413 0,6826
4,0 % 5,00 % 32 0,4000 0,3446 0,6554 0,3108
5,0 % 6,25 % 26 0,3200 0,3745 0,6255 0,2510
6,0 % 7,50 % 22 0,2667 0,3949 0,6051 0,2102
7,0 % 8,75 % 19 0,2286 0,4110 0,5896 0,1801
8,0 % 10,00 % 16 0,2000 0,4207 0,5793 0,1586
10,0 % 12,50 % 13 0,1600 0,4364 0,5636 0,1272
12,0 % 15,00 % 11 0,1333 0,4467 0,5530 0,1063
14,0 % 17,50 % 10 0,1143 0,4545 0,5455 0,0910
16,0 % 20,00 % 8 0,1000 0,4602 0,5398 0,0796
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* Pienemot, ka paraditais COD atbilst minimalajam sasniedzamajam COD attieciba uz
ipasuma veidu, klasi vai stratu, kas tiek analizéta attiecibu analizé, sekosanas pardosanas
cenai (vai lidzigas kroplojosas procediiras) pastavésanas iespéjamiba ir loti augsta, ja
attiecibu koncentrdacija ar £2 % no centraldas tendences méra, piemeram, no medianas vai
modas, vai 100 %, ir viendda ar vai parsniedz So vértibu. Sis proporcijas pamata ir standarta
normalsadalijuma funkcijas vertibas un pienémums, ka izlase ir lielaka par 30 vienibam.
Kritiskais skaits ir vienads ar nakamo veselo skaitli, kas parsniedz paredzeto proporciju.
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F papildinajums. Alternativi attiectbu analizes statistikas raditaju lietojumi

Papildus statistikas raditaju izmantoSanai tam, lai noteiktu noveértéto nodokla bazes vertibu
Iimeni un viendabigumu, raditaju salidzinajumi var sniegt noderigu informaciju par izlases
reprezentativitati, attiecibu sadalijumu un izl€c&ju ietekmi. Pieméram, salidzinot vidgjo
vertibu un svérto vidgjo vertibu pat bez PRD noteikSanas, analitikim jaapzinas, ka liela
atSkiriba starp Siem diviem raditdjiem liecina par iesp&amu netipisko attiecibu ietekmi uz
augsto cenu 1paSumiem. Tas savukart varétu nozimét, ka izlas€ joprojam ir izle€cgji un izlase
nav reprezentativa. Vai ar tas var arT liecinat par sistematisku veértgjuma kltidu konkréta cenu
amplitiida ietilpstosu Tpasumu veértg§juma. Geometriskas videjas vertibas attieciba pret vidgjo
vertibu var sniegt lidzigu informaciju, it ipasi par loti zemam attiecibam, kam ir lielaka
ietekme uz geometrisko vidgjo veértibu. Lidzigus papildu noradijumus var sniegt attieciba
starp COD un COV. Saja standarta COD ir izraudzits ka galvenais ieteicamais viendabiguma
raditajs. ST izvéle liecina par to, ka tiek paredzéti tadi attiecibu sadalijumi, kas neatbildis
normalsadalijumam. Neatkarigi no $§a apsveéruma ir lietderigi atzit, ka normalsadalijuma COV
aptuveni ir 1,25 reizes lielaks par COD. Ja COV/COD attieciba parsniedz 1,25, iesp&amais
c€lonis ir neliels skaits Joti augstu attiecibu, kas arT var biit nereprezentativas.

Analitikim ir pienakums izskatit attiecibu analizes izlasi, lai mg&ginatu nodroSinat
reprezentativu izlasi. Statistikas raditaju salidzinajumi, pieméram, tie, kas sniegti S$aja
papildinajuma, ir papildu riks, ko analitikis var izmantot $aja saistiba.

G papildinajums. Attiecibu analizes tiesiskie aspekti

Ipasuma aplikSanu ar nodokliem reglamenté federalas, $tatu un provincu konstitiicijas, likumi
un administrativas normas vai noteikumi, no kuriem daudzos ir noteikts pienakums nodroSinat
vienadu attieksmi pret Ipasuma nodoklu maksatajiem. Attiecibu analizei ir svariga nozime,
kad verte, vai ir ieverotas viendabiguma prasibas. Attiecigie Kanadas federalie likumi, kas
balstiti uz 1867.-1975. gada konstitucionalajiem likumiem, nosaka, ka pasvaldibas nevar
atSkirigi attiekties pret dazadiem vienas klases nodoklu maksatajiem vienas paSvaldibas
ietvaros.

Attiecigie Amerikas Savienoto Valstu federalie tiesibu akti ir Tiesibu bils, Amerikas
Savienoto Valstu konstitlicijas tirdzniecibas klauzula, Cetrpadsmitais grozijums un Nodoklu
aizlieguma likums [Tax Injunction Act] (28. ASV Kodekss, 1341. pants). Kopa tie garanté
pamataizsardzibu un labu parvaldibu, vienlaikus joprojam saglabajot Statiem tiesibas
klasificet ipaSumu un pieskirt pamatotus atbrivojumus. Daudzas konstitticijas ir klauzulas, kas
nosaka pienakumu nodro$inat viendabigumu 1pasuma nodokla bazes noteikSana un aplik§ana
ar nodokliem, lai gan dazu apgabalu konstitiicijas vai likumos ir pielautas noteiktas atSkiribas
starp klasém. Attiecibu analize piedava instrumentu, ar kuru var noteikt, vai tiek izpilditas
viendabiguma prasibas.

Svarigs ASV federalais likums attiecibu analizes joma ir 1976. gada ASV Dzelzcela
atjaunoSanas un regulativas reforméSanas likums [U.S. Railroad Revitalization and
Regulatory Reform Act] (4-R likums) (49. ASV Kodekss, 11501. pants). 4-R likums paredz,
ka dzelzcela transporta paSuma nodokla bazes vertibu nodoklu vajadzibam noverte ne vairak
ka 105 procentu apméra no cita komerciala un ripnieciska 1pasuma novértétas nodokla bazes
vertibu Itmena taja pasa nodoklu apgabala. Lidzigi federalie likumi attiecas uz gaisa
transporta TpaSumu, autoparvadatajiem un autobusu Iinijam (49. ASV Kodekss, 14502. un
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40116. pants).

4-R likums nosaka, ka attiecibu analize jaizmanto, lai méritu iesp&jamo diskriminaciju. Tapat
ka jebkura attiecibu analizg, ar1 $ados gadijumos ir skaidri janosaka analizes mérkis un analize
javeic ta, lai taja tiktu precizi izvert€ti noskaidrojamie jautajumi. Svarigi jautajumi attiecibu
analize, ko veic saskana ar 4-R likumu, ir “cita” komerciala un riipnieciska Tpasuma pareiza
noteikSana, pardoSanas darfjumu datu parbaude un korigéSana, atbilsto$i novértéto vértibu
Iimena raditaji un tadu IpaSumu apvienoSana un sverSana, kas novertéti centrali un kam
nodokla baze noteikta vietgja limeni.
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H papildinajums. PardoSanas darijjumu apstiprina$anas anketa

Zemes gabala

Instrumenta numurs

darijums

identifikacijas
numurs
Instrumenta []  Vairaku
veids gabalu

pardoSanas pardoSanas  datums

zemes [ Dalits IerakstiSanas

darijums

Pardevéja (ipaSumtiesibu devéjs) vards,
uzvards vai nosaukums

Pircéja (IpaSumtiesibu sanéméja) vards, uzvards
vai nosaukums

Pasta adrese

Pilséta/ielas
adrese/pasta
indekss

Talrunis

E-pasta adrese

Pasta adrese

Pilséta/ielas
adrese/pasta
indekss

Talrunis
E-pasta adrese

Iss juridisks apraksts

IpaSuma/atra$anas
vietas adrese

Vards, uzvards vai nosaukums un pasta adrese
nodokla deklaracijam

LUDZAM ATBILDET UZ SADIEM JAUTAJUMIEM

1. Ipasi faktori

0 Pardosanas darfjums starp tuvakajiem gimenes locekliem:

NORADIET SAISTIBU

"1 PardoSanas darfjuma iesaistiti viena matesuznémuma meitasuznémumi
"1 PardoSanas darfjums 1pasSumtiesibu sakartoSanas noliika (lai novérstu paSumtiesibu
trikumus, izveidotu kopipasumu vai kopvaldijumu u. tml.)

0 Izsoles pardosana

"1 NodoSana tiesibu zaudéSanas iekilata IpaSuma izpirkSanai vai atgtiSanas valdijuma

vieta

0 Piespiedu pardoSana vai piespiedu izsole

0 PardoSana, pamatojoties uz tiesas rikojumu (aizbildnis, izpilditajs, aizgadnis)

0 PardoSanas darijuma iesaistijas valsts iestade vai komunalo pakalpojumu uznémums
1 Pircgjs (jaunais Tpasnieks) ir religiska, labdaribas vai z€lsirdibas organizacija, skola

vai izglitojoSa biedriba

1 Zemes ligums vai nomaksas pardosanas ligums

0 Pardotas tikai dalgjas ipaSumtiesibas uz nekustamo Tpasumu
"1 PardoSana ietvéra IpasSumu mainas tirdzniecibu vai apmainu
I NEVIENS NO IEPRIEKS MINETAJIEM
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2. Atzimgjiet ipaSuma lietoSanas veidu pardoSanas bridi
1 Viengimenes majoklis

Lauksaimniecibas zeme

Lauku saimnieciba ar majokli

Neapbiivéts zemes gabals

Vieniba kooperativa dzivojama maja

Komercialais/ripnieciskais Tpasums

Cits: (Noradiet)

N O o B O B

3. Vai pardosSanas bridi ipasums tika izir€ts vai iznomats? [ Ja [] Ne

4. Vai pardoSanas cena ietilpst pastavoss uznémums? [ Ja [] N&

5. Vai pardoSanas cena bija ieklauts kads personiskais TpaSums (pieméram, méebeles, iekartas,
masinas, majlopi, kultiiraugi, uznéméjdarbibas komercpilnvaras vai prec¢u krajumi utt.)? [ Ja

[ Ne
Ja atbilde ir “Ja”, lidzu, sniedziet sikaku informaciju

Visu pardoSanas cena ieklauto personiska Ipasuma elementu aplésta vértiba (USD)

6. Vai Ipasuma nesen ir veiktas kadas izmainas? [1Ja [1 Ng
] Jauna biivnieciba
1 Parbuve
1 NojaukSana
1 Piebuves
Vai darbus veica kvalific€ts profesionalis? [ Ja [] N&
PabeigSanas datums / /

Darba un materialu apléstas izmaksas? USD

7. Vai notika lietojuma izmainas? [ Ja [] Né
Ja atbilde ir “Ja”, ltidzu, sniedziet sikaku informaciju:

8. Vai pircgjam ir paSumtiesibas uz kadu blakus esoSu 1paSumu? []Ja [ N&
9. Vai attieciba uz ipasumu tika veikts veértejums? [1Ja [1 N&

10. Vai pircgjs uznémas kadus nokavetus nodoklus?
"1 Ja—Summa USD CINe

11. Vai nokavétie nodokli bija ieklauti pardosanas cena?
1JalINelIN/A

12. Ka 1paSums tika tirgots (atzimgjiet visus atbilstoSos variantus)
0 Ieklauts nekustama Tpasuma agenta saraksta
0 Reklaméts laikraksta
0 Noradits ar izkartni “Pardod”
0 Mutvardu reklama

13. Vai 1paSums bija pieejams citiem potencialajiem pirc€jiem?
[1JallNe
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Ja atbilde ir “Ng&”, lidzu, sniedziet stkaku informaciju

14. Cik ilgi paSums atradas tirgii?

15. Kada bija pieprasita cena?

16. Datums, kad tika panakta vienoSanas par pardoSanas cenu / /

17. Finans€Sanas metode (atzimgjiet visus atbilstoSos variantus)
1 Jauns(-i) aizdevums(-i) no finansu iestades
Aizdevgjiestades nosaukums:

Pirma iemaksa (USD)

Summa USD Procentu likme % Termins
"1 Eso8a(-u) aizdevuma(-u) parnemsana

Summa USD Procentu likme % Termins
I Pardevéja finans€jums

Summa USD Procentu likme % Termins

[ IpaSumu mainas tirdznieciba: aplesta vertiba USD
Aprakstiet mainas IpasSumu
1 Tikai nauda [] Nav attiecinams

18. Kopéja pardosanas cena USD

19. Vai pardosanas darTjumu ietekméja kadi neparasti apstakli?
[1JallNe
Ja atbilde ir “Ja”, lidzu, sniedziet sikaku informaciju

20. Vai kopgja pardoSanas cena patiesi atspogulo nekustama ipaSuma tirgus veértibu
pardoSanas diena? [ Ja ] N¢
Ja atbilde ir “Ng”, ludzu, sniedziet stkaku informaciju

VARDS, UZVARDS VAI NOSAUKUMS AR LIELAJIEM BURTIEM
PARAKSTS
] TPASUMTIESIBU DEVEJS (PARDEVEJS)  Darba talruna Nr. ( _)
1 SANEMEIJS (PIRCEJS) Darba talrupa Nr. ( _)
1 AGENTS Darba talruna Nr. ( _)
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Starptautiskas vértétaju asociacijas vértésanas standarti
Guide to Assessment Standards
Standard on Assessment Appeal
Standard on Automated Valuation Models
Standard on Contracting for Assessment Services
Standard on Digital Cadastral Maps and Parcel Identifiers
Standard on Manual Cadastral Maps and Parcel Identifiers
Standard on Mass Appraisal of Real Property
Standard on Oversight Agency Responsibilities
Standard on Professional Development
Standard on Property Tax Policy
Standard on Public Relations
Standard on Ratio Studies
Standard on Valuation of Personal Property
Standard on Valuation of Property Affected by Environmental Contamination

Standard on Verification and Adjustment of Sales

Lai lejupielad€tu visu iepriek§ minéto standartu jaunakas apstiprinatas redakcijas, dodieties
uz:
IAAO tehniskie standarti
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