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Nekustama ipaSuma masveida vérteSanas standarts

1. Darbibas joma

Saja standarta noteiktas prasibas nekustama Ipasuma masveida vérté$anai. Galvena uzmaniba
ir pievérsta masveida vértéSanai ad valorem nodokla vajadzibam. Tomér Seit noteiktajiem
principiem ir jabut attiecinamiem arT uz datorizéto masveida veért€sanas sisttmu (CAMAS) (vai
automatiz€tajiem vértéSanas modeliem), kas tiek izmantoti citam vajadzibam, pieméram,
hipotekaro portfelu parvaldibai. Sis standarts kalpo galvenokart vértétaja, vertésanas
uzraudzibas iestazu un nodoklu maksataju vajadzibam.

Saja standarta aplikotas masveida vértésanas procediiras, saskana ar kuram ipasuma dalu, uz
kuru ir neierobezotas Tpasumtiesibas, var novertét pec tirgus vertibas, tostarp izmantojot tris
tradicionalas masveida vert€Sanas pieejas (izmaksu pieeju, darjjumu salidzinaSanas pieeju un
ienakumu pieeju). Sa standarta darbibas joma neietilpst atsevidka Tpasuma vértésana, tada
ipaSuma, uz kuru ir dal&as IpaSumtiesibas, ve€rt€Sana un vert€Sana, kas netiek veikta,
pamatojoties uz tirgus vértibu. Saja standarta nav sniegti ari noradijumi par tadu vértibu
noteikSanu, kas atSkiras no tirgus vertibas likuma noteikto ierobezojumu dél, piemé&ram,
lietoSanas vertibas, klasifikacijas vai novertéjuma palielinajuma ierobezojumu del.

Lai veiktu masveida veért€Sanu, ir nepiecieSami pilnigi un precizi dati, efektivi vert€Sanas
modeli un pareiza resursu vadiba. 2. nodala sniegta ievadinformacija par masveida vertésanu.
3. nodala galvena uzmaniba pievérsta datu par Ipasumu vaksanai un uzturéSanai. 4. nodala
apkopoti galvenie apsverumi par vert€Sanas metodem, tostarp to, kada loma dazadu veidu
IpaSuma masveida vert€Sana ir tris vertéSanas pieejam. 5. nodala apliikota modelu testéSana
un kvalitates nodroSinaSana. 6. nodala iztirzati atseviski organizatoriski apsvérumi: personala
hierarhija, datu apstrades atbalsts, ligumu slégsana atkartotai veért€Sanai, ieguvumu un
izmaksu jautajumi, ka art prasibas telpam. 7. nodala aplukoti uzzinas materiali.

2. levads

Lai veiktu noveértéSanu, tirgus vértibu parasti nosaka, izmantojot masveida veért€Sanas
panémienus. Masveida vertésSana ir process, kura ipaSumu grupa tiek vertéta noteikta datuma,
izmantojot kop&jus datus, standarta metodes un statistisko testeSanu. Nosakot zemes gabala
vertibu, vertétajiem ir japalaujas uz novert€juma vienadojumiem, tabulam un grafikiem, kas
izstradati, matematiski analizgjot tirgus datus. Atsevisku zemes gabalu vértibam nav jabalstas
vienigi uz IpaSuma pardoSanas cenu; pareizak butu novért€§juma grafikus un modelus
konsekventi piemérot tadiem datiem par IpaSumu, kas ir pareizi, pilnigi un atjauninati.

Ja CAMA sistémas izstrade, izveide un izmantoSana tiek pienacigi parvaldita, tad tiek radita
vert€Sanas sist€éma, kurai raksturiga precizitate, vienveidigums, taisnigums, uzticamiba un
zemas izmaksas par vienu zemes gabalu. Iznemot gadijumus, kad tiek vertéti unikali paSumi,
ad valorem nodokla vajadzibam nav lietderigi veikt atseviskas Tpasumu analizes un vértéSanu.
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3. Datu par ipaSumu vaksana un uzturésana

Vertibu precizitate pirmkart un galvenokart ir atkariga no ta, cik pilnigi un precizi ir ipaSumu
raksturojosie dati un tirgus dati. Vertétaji vélésies panakt, lai vinu riciba eso$as CAMA
sisttmas nodrosSinatu to, ka tiek vakta un uztur€ta informacija par attiecigajam zemes,
uzlabojumu un atraSanas vietas raksturpazimém. Ka ar Sie dati javac riipigi un pastavigi.
CAMA sisteémai ir arT janodrosina, ka tiek uzglabati un apstradati attiecigie dati par pardosanu,
izmaksam, ienakumiem un izdevumiem.

3.1. Parskats

Lai 1pasuma veértéSanu veiktu vienveidigi un pareizi, ir nepiecieSami pareizi, pilnigi un
atjauninati dati par paSumu. Veért€Sanas birojiem ir janosaka efektivas procediiras par to, ka
vakt un uzturét datus par IpaSumu (t. i., datus par IpaSuma piederibu, atrasanas vietu, liclumu,
izmantojumu, fiziskajam 1pasibam, pardoSanas cenu, nomu, izmaksam un ekspluatacijas
izdevumiem). Sadi dati tiek izmantoti ari lietderibas reviziju, aizstavibu parsidzibas,
sabiedrisko attiecibu un parvaldibas informacijas vajadzibam. Turpmakajas nodalas izklastiti
ieteikumi par procediiram So datu vaksanai.

3.2. Geografiskie dati

Vertétajiem ir jauztur precizi un atjauninati kadastra plani (kas pazistami ar1 ka noveért€juma
kartes, kadastra kartes, zemes gabalu robezu plani un ipasSumu piederibas kartes), kuri aptver
visu apgabalu un kuros katram zemes gabalam noradits unikals identifikacijas numurs. Sadi
kadastra plani lauj vertetajiem identificet visus zemes gabalus un noteikt, kur tie atrodas,
vertétajiem esot gan uz vietas, gan biroja. Plani ir 1pasi noderigi masveida vertéSanas procesa,
kad tiek izmantota geografiskas informacijas sisttma (GIS). GIS lauj grafiski attélot
pardoSanas cenas, kadastralas vertibas, parbauzu datumus, darba uzdevumus, zemes
izmantojumus un daudzus citus raksturlielumus. Turklat GIS lauj veikt augsta Iimena analizi
par tuvakajiem pardoSanas darfjumiem, apkaim&m un tirgus tendencém; ja ta ir savienota ar
CAMA sistemu, rezultati var biit loti noderigi. Papildu informaciju par kadastra planiem,
zemes gabalu identifikacijas sisttmam un GIS skat. “Standard on Manual Cadastral Maps and
Parcel Identifiers” [Manualo kadastra karSu un zemes gabalu identifikatoru standarts] (IAAO
2016b), “Standard on Digital Cadastral Maps and Parcel Identifiers” [Digitalo kadastra karSu
un zemes gabalu identifikatoru standarts] (IAAO 2015), “Procedures and Standards for a
Multipurpose Cadastre” [Daudzfunkcionala kadastra procediras un standarti] (National
Research Council 1983) un “GIS Guidelines for Assessors” [GIS pamatnostadnes vertetajiem]|
(URISA un IAAO 1999).

3.3. IpaSumu raksturojosie dati

Vertétajam ir javac un jauztur ipaSumu raksturojosie dati, lai tie butu pietiekami klasifikacijai,
vertéSanai un citam vajadzibam. Lai pareizi veiktu nekustama ipaSuma veérté€Sanu, izmantojot
jebkuru metodi, ir nepiecieSami zemi un €ku raksturojosie dati.

3.3.1. IpaSumu raksturojoSo datu atlase

Ipasumu raksturojosajiem datiem, kas ir javac un jauztur, ir jabalstas uz:

. faktoriem, kas ietekmg tirgu attiecigaja vieta;
. prasibam attieciba uz vérteéSanas metodém, kas tiks izmantotas;
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. klasifikacijas un ipaSuma nodoklu politikas prasibam;

. citu valsts un privato sektoru parstavoso lietotaju prasibam;

. robezieguvumiem un izmaksam, kas saistitas ar visu Ipasumu raksturojosSo datu
vakSanu un uzturésanu.

Lémumam par to, kadus Ipasumu raksturojosos datus ir javac un jauztur CAMA sisteémas
vajadzibam, ir izskiroSa nozime, un tam ir ilgtermina sekas. Viens no veidiem, ka novertet
ieguvumus un izmaksas, kas saistitas ar noteiktas Tpasumu raksturojoso datu kopas vaksanu
un uzturéSanu, ir pilotprogrammas TistenoSana (skat. Gloudemans un Almy 2011, 46.—
49. lpp.). Turklat daudz ko var uzzinat, p€tot datus, kas tiek izmantoti sekmigas CAMA
sist€émas citos apgabalos. Datu vaksSana un uzturésana parasti ir tie CAMA aspekti, kas saistiti
ar vislielakajam izmaksam. Jaizvairas no tadu datu vakSanas, kuru nozime novértésana ir
neliela, ja vien nav skaidri pieradits, ka valsts vai privatajam iestadém ir kadas citas
vajadzibas.

EsoSo datu daudzums un kvalitate ir japarbauda. Ja datu ir maz un tie nav uzticami, bis
nepiecieSama atkartota datu vaksana. Kad vien iespgjams, ir jaizmanto dati, kuru uzticamiba ir
apstiprinata. Attiecksmei pret jaunam vert€Sanas programmam vai uzlabojumiem, kuru dél
javeic apjomiga datu atkartota vakSana vai javeic pareja uz jauniem kodéSanas formatiem, ir
jabiit piesardzigai, ja paSreiz€ja datubaze jau ir lielaka dala nozimigako Tpasumu raksturojoso
datu un ja tas kvalitate kopuma ir laba.

Turpmak noraditie TpaSumu raksturojoSie dati parasti ir svarigi gadijumos, kad ieprieks
janosaka majoklu vértibas.

Dati par uzlabojumiem

. Dzivojama dala
. Biives kvalitate vai galvenie komponenti, kas ar to saistiti (pamati, aréjas sienas tips
u. tml.)
e  Ekas vecums un stavoklis
o  Ekas konstrukcija vai stils
. Papildzonas, tostarp pagrabi, garazas, parklatas terases un balkoni
. Tada informacija par €ku ka, pieméram, vannasistabas un pieejama centralizeta gaisa
kondicionéSana
. Nozimigas atseviskas biives, tostarp viesu majas, laivu majas un sktni
Dati par zemi
. Zemes gabala lielums
. Pieejamais labiekartojums (kanalizacija, Gidens, elektriba)

Atrasanas vietas dati
. Tirgus zona

. Apakstirgus zona vai apkaime
. Labiekartojums, it Tpasi ainava un golfa laukums vai robezlinija ar iideniem
. Argjie traucekli (pieméram, intensiva satiksme, lidostas troksnis vai atrasanas tadu

vietu tuvuma, kas tiek izmantotas komercdarbibai)

Lai iepazitos ar paSumu raksturojoSo datu analizi, kas ir svariga dazadu veidu komercialajiem
ipasumiem, skat. “Fundamentals of Mass Appraisal” [Masveida vért€Sanas pamati]
(Gloudemans un Almy 2011, 9. nodala).
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3.3.2. Datu vakSana

IpaSumu raksturojoSo datu vakSana ir loti svariga atkartotas vértéSanas faze, kas saistita ar
lielam izmaksam. Lai sekmigi istenotu datu vaksSanas programmu, nepiecieSama skaidra un
standartizéta kod€Sana un ripiga uzraudziba, Tstenojot kvalitates kontroles programmu. Lai
nodroSinatu pareizu un pastavigu datu vakSanu, biitiski ir izstradat un izmantot datu vaksSanas
instrukciju. Datu vakSanas programmu Istenojot, iegiitajiem datiem ir jabut pilnigiem un
preciziem.

3.3.2.1. Sakotnéjo datu vaksana

Lai ieglitu sakotn&jos Tpasumu raksturojosos datus, ir javeic fiziska parbaude. So parbaudi var
veikt vertetaji vai Ipasi sagatavoti datu vacgji. Istenojot vienoto pieeju, pieredz&jusi vertetaji
pienem svarigakos subjektivos [émumus, pieméram, lémumus par biives kvalitates klases vai
kategorijas noteikSanu, un datu vacgji savac visas pargjas zinas. Atkariba no ta, kadi dati ir
nepiecieSami, var biit javeic iek$gja apskate. Javeic vismaz vispusiga argja apskate. Merijumi
ir nozimiga datu vaksanas dala.

3.3.2.2. Datu vaksanas formats

Datu vaksana ir javeic noteikta formata, kas ir paredzets, lai atvieglotu gan datu vakSanu tiesi
uz vietas, gan datu ievadiSanu datorsistema.

Logisks vakSanas formata izkartojums atvieglo datu vakSanu. Piem&ram, visi elementi,
attieciba uz kuriem javeic iek$gja apskate, ir jaietver viena grupa. Datu kod€sanai ir jabit, cik
vien iesp&jams, objektivai, dodot priekSroku merfjumiem, skaitam un atzZim&amiem
elementiem, nevis tadiem elementiem, kuru del javeic subjektivi novertgjumi (pieméram,
“santehnisko iericu skaits”, nevis “santehnikas atbilstiba: slikta, vidgja, laba”). Kas attiecas uz
atzZim€jamajiem elementiem, pieejamajiem kodiem ir jabiit izsmeloSiem un savstarpéji
izsledzoSiem tada veida, lai tie$i viens kods logiski attiektos uz katru novérojamo &kas
sastavdalas variantu (pieméram, konstrukciju vai jumta veidu). Datu vakSanas formatam ir
jabit tadam, ko datu vacgji varétu konsekventi izmantot; tam ir jabiit neparprotamam un
viegli izmantojamam, ka art pielagojamam gandriz visu veidu biivém. Lai vaktu informaciju
par lauksaimniecibas TpaSumiem, mezu platibam, komercialam un ripnieciskam vajadzibam
izmantojamiem zemes gabaliem un citu veidu TpaSumiem, var biit nepiecieSami specializéti
datu vakSanas formati.

3.3.2.3. Datu vaksanas instrukcijas

Skaidrai, pilnigai un precizai datu vakSanas instrukcijai ir biitiska nozime, un §ada instrukcija
ir jaizstrada, jaatjaunina un jauztur. Rakstiska instrukcija ir jasniedz skaidrojums par to, ka
vakt un registrét katru datu elementu. Attéli, paraugi un ilustracijas ir ipas$i noderigas.
Instrukcijai ir jabut vienkarsai, bet pilnigai. Datu vacgjiem ir jabut sagatavotiem, ka izmantot
instrukciju un saistitos atjauninajumus, lai nodroSinatu konsekvenci. Instrukcija ir jaietver
noradijumi attieciba uz individualo ricibu, veicot parbaudes uz vietas, un attieciba uz
gadfjumiem, kad ir nepiecieSami iek$€jie dati; instrukcija ir jabiit izklastitam procediiram, kas
ir jaievero, ja IpaSuma pasnieks ir liedzis tam piekluvi vai ja ieieSana taja varétu biit bistama.
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3.3.2.4. Datu precizitates standarti

Turpmak noraditie precizitates standarti tiek ieteikti attieciba uz datu vaksanu.
. Nepartraukto vai platibas mérjjumu datu, piemeram, datu par dzivojamo dalu un
argjas sienas augstumu, precizitatei attieciba pret patiesajiem izmériem ir jabiit 1 pédas
ietvaros (noapalojot Iidz tuvakajam pilnu pedu skaitam) vai 5 platibas procentu ietvaros.
(Viena péda ir vienada ar aptuveni 30 centimetriem metriskaja sist€éma.) Ja ir janoverte
platibas, izméri vai tilpumi, ipaSuma parskata ir janorada, kuri lielumi tika novertéti.
. Attieciba uz katru objektivo, kategorialo vai binaro datu lauku, kuram dati tiek vakti
vai kura dati tiek parbauditi, vismaz 95 procentiem kod@to ierakstu ir jabiit preciziem.
Objektivo, kategorialo vai binaro datu raksturlielumi ietver, piem&ram, argjas sienas
materialu, apvienoto sanitaro mezglu skaitu un skatu uz krastu. Pieméram, ja datu vacgjs
fiks€ 10 objektivo, kategorialo vai binaro datu elementus 100 TpaSumiem, vismaz 950 no
visiem 1000 ierakstiem ir jabiit pareiziem.
. Katram subjektivo kategorialo datu laukam, kuram dati tiek vakti vai kura dati tiek
parbauditi, vismaz 90 procentiem datu ir jabut kod&tiem pareizi. Subjektivo kategorialo
datu raksturlielumi ietver tadus datu elementus ka kvalitates kategorija, fiziskais stavoklis
un arhitekturas stils.
. Neatkarigi no ta, kadas ir konkrétas prasibas attieciba uz precizitati, svarigi ir veikt
konsekventus merfjumus. Lai palidz&tu veikt konsekventus merijjumus, ir standarti, tostarp
valsts, viet€ja un regionala prakse. Standartmetodes dokument€Sanai ir jabut dalai no
procesa. (American Institute of Architects 1995; Marshall & Swift Valuation Service 2017,
International Property Measurement Standards Coalition n.d.; Building Owners and
Managers Association International 2017)

3.3.2.5. Datu vaksanas kvalitates kontrole

Kvalitates kontroles programma ir nepiecieSama, lai nodroSinatu, ka tiek sasniegti un uzturéti
datu precizitates standarti. Neatkarigam kvalitates kontroles parbaudém ir janotiek uzreiz péc
datu vakSanas fazes sakuma, un tas var veikt apgabala personals, projekta konsultanti,
revizijas firmas vai uzraudzibas iestades. Parbaud@€s ir japarskata pabeigta darba gadijuma
izlases attieciba uz ta pilnigumu un precizitati, ka ar jauztur tabulogrammas par pareizi un
nepareizi kodetiem elementiem tada veida, lai statistiskos testus varétu izmantot, lai noteiktu,
vai ir sasniegti precizitates standarti. Stratifikacija atbilstos$i geografiskajai zonai, Tpasuma
veidam vai atseviSkam datu vacgjam var palidzet atklat datu kladu veidus. Ja dati neatbilst
kvalitates kontroles standartiem, dati javac atkartoti.

Subjektivo datu precizitate ir javerté, galvenokart nosakot atbilstibu rakstiskajam
specifikacijam un paraugiem, kas ietverti datu vakSanas instrukcija. Datu parbauditajam
subjektivo datu labojumi ir japamato, izmantojot att€lus vai uz vietas izdaritas piezimes.

3.3.3. Datu ievadiSana

Lai izvairitos no darba dubléSanas, datu vakSanas formai ir jabiit tadai, kas varétu kalpot ar1 ka
datu ievadforma. Lai nodroSinatu precizitati, datu ieraksts ir regulari japarbauda.

Datu ieraksta precizitatei ir jabit, cik vien iesp&jams, tuvai 100 procentiem, un papildus ir
jaizmanto viss redig€jumu (attieciba uz amplitidu un atbilstibu) kopums. Tie ir kladas vai
bridinajuma zinojumi, kas tiek gener€ti, reag€jot uz nederigiem vai neparastiem datu
elementiem. Datu klidas ir, pieméram, iztrukstoSi datu kodi un nederigas rakstzimes.
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Bridinagjuma zinojumi ir jageneré ari gadijumos, kad datu vértibas parsniedz normalas
amplitiidas (piem&ram, vairak neka astonas istabas 1200 kvadratpédu liela dzivesvietd).
Bridinajumiem ir japaradas, datus ievadot. Kad vien iesp&jams, ar bridinajumiem saistitajai
ricibai ir janotiek datu ievadiSanas laika. Ierices datu ievadiSanai uz vietas nodroSina iespgju
redigét datus to ievadiSanas laika, ka ari noverst datu transkripcijas kludas.

3.3.4. IpaSumu raksturojoSo datu uzturéSana

Ipasumu raksturojoSie dati ir pastavigi jaatjaunina, reagg&ot uz izmainam, kas radusas,
izveidojot jaunas biives un jaunus zemes gabalus, veicot rekonstrukciju, nojaukSanu un
sagrauSanu. Ir vairaki datu atjauninasanas veidi. Visefektivaka metode ir saistita ar
buvatlaujam. Ideala gadijuma stingri piem&rojamajos viet§jos rikojumos ir noteikts, ka ir
nepiecieSamas bivatlaujas, lai veiktu jebkadus nozimigus buvdarbus, un vértétaja birojs
sanem So atlauju kopijas. Izmantojot So metodi, vertetajs var identificét Tpasumus, kuru
raksturlielumi varétu mainities; tas lauj vinam savlaicigi (vélams, cik vien iespgjams, tuvu
vertésanas datumam) parbaudit $adus zemes gabalus un attiecigi atjauninat datnes.

Vel viena metode ir aerofotografiju izmantoSana, kas var biit noderiga ari, lai identific€tu
jaunus vai iepriek§ neregistrétus biivniecibas un zemes izmantojuma gadijumus. DaZos
apgabalos izmanto brivpratigus zinojumus, kuros IpaSuma TipaSnieki parskata vertétaja
dokumentaciju un iesniedz papildindgjumus vai labojumus. Lai apstiprinatu pasuma
dokumentaciju, var izmantot arT informaciju, kas iegiita no sludinajumu portaliem un citiem
treSo pusu pardevejiem.

Periodiskas parbaudes uz vietas var palidzét nodroSinat, ka Ipasumu raksturojosie dati ir
pilnigi un precizi. Pienemot, ka lielaka dala jauno biivdarbu tiek konstatéta, ieglistot
informaciju par biivatlaujam vai izmantojot citas pastavigas procediiras, fiziska parbaude, kas
ietver TpaSuma raksturojumu parbaudi uz vietas, ir javeic vismaz reizi 4—6 gados. Atkartotajas
parbaudg@s ir jaietver uzlabojuma divu vissarezgitako malu dalgja parmérisana un uzlabojuma
apgaita, lai konstat€tu papildindjumus un aizvakSanu. Fotoattéli, kas uznemti ieprieksejas
fiziskajas parbaudes, var palidzet konstatét izmainas.

3.3.5. Alternativa periodiskajam parbaudem uz vietas

Ja sakotngjas fiziskas parbaudes ir savlaicigi pabeigtas un ja darbojas efektiva biivatlauju
sistéma vai citas metodes, ka, veicot kartgjos darbus, identificét fiziskas izmainas, apgabalos
var izmantot ciparatt€loSanas tehnologiju riku kopumu, lai atkartotas parbaudes uz vietas
papildinatu ar datorizétu parbaudi biroja. Siem attélveidosanas rikiem ir jaietver $adi attéli:

. palSreiz€jie augstas izSkirtsp&jas att€li ielu aplikoSanai (ar puscollas pikselu
1z8kirtsp&ju, kas lauj parbaudit kvalitates kategoriju un fizisko stavokli);
. ortofotoatteéli (ar vismaz 6 collu pikselu izSkirtsp&u pils€tas/piepilsétas zonas un

12 collu pikselu izskirtsp&ju lauku teritorijas; to atjauninajumi ir javeic reizi 2 gados zonas,
kuras notiek strauja attistiba, vai 6-10 gados — zonas, kuras attistiba notiek Ieni);
. zema limena Saurlenka attéli, ko var izmantot mérijjumu parbaudiSanai (no Cetriem
galvenajiem virzieniem, ar vismaz 6 collu pikselu izskirtsp&ju pilsétas/piepilsétas zonas un
12 collu pikselu izskirtsp&ju lauku teritorijas; to atjauninajumi ir javeic reizi 2 gados zonas,
kuras notiek strauja attistiba, vai 6-10 gados — zonas, kuras attistiba notiek Ieni).
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Sie riku komplekti var ietvert izmainu noteik$anas panémienus, ko izmanto, lai datus par ekas
izmériem (konttiras) CAMA sistéma salidzinatu ar geografiskas atsauces attéliem vai attalas
izpétes datiem no avotiem (pieméram, LIDAR [gaismas avota atklasana un attaluma
noteikSana lidz tam], ka ar1 identificEtu iespgjamas CAMA skicu neatbilstibas, lai veiktu
turpmaku izmekl&sanu.

Vertesanas apgabaliem un wuzraudzibas iestadém ir janodroSina, lai att€li atbilstu
paredzétajiem kvalitates standartiem. Standarti, kas ir piem&rojami pardevéju sniegtajiem
atteliem, ir jaizklasta pieprasijuma iesniegt piedavajumu (RFP) un liguma par pakalpojumu
sniegSanu, ka arT ir japarbauda att€lu atbilstiba noraditajam prasibam. Visparigus noradijumus
par RFP sagatavoSanu un ligumu slégSanu par pardevéju sniegtajiem pakalpojumiem skat.
“Standard on Contracting for Assessment Services” [VeértéSanas pakalpojumu ligumu
slegSanas standarts] [[AAO 2008].

Turklat vertétajiem katru gadu ir jaapmekle tiem iedalitie iecirkni, lai novérotu apkaimes
stavokla, tendencu un TpaSuma raksturojumu izmainas. Fizisko parbaudi uz vietas ir ieteicams
veikt, ja tiek konstatétas nozimigas izmainas konstrukcija, ja 1pasums tiek pardots vai ja
iecirkni ir skarusi katastrofali postijumi. Javeic regulara biivatlauju uzraudziba, un Tpasumi,
kuros paredz@tas nozimigas izmainas, ir japarbauda pec darbu pabeigSanas.

3.4. PardoSanas dati

Statiem un provincém ir jacensas pienemt tiesibu aktus par obligati sniedzamo informaciju, lai
nodros$inatu to, ka pardosanas datu datnes satur vispusigu informaciju. Neatkarigi no ta, vai ir
jaapstiprina. Pardosanas dati ir nepiecieSami vienmé&r, kad tiek piem@rota darfjumu
salidzinaSanas pieeja, ka ar1 tad, kad tiek sastaditas zemes vertibas un uz tirgu balstiti
nolietojuma grafiki, izmantojot izmaksu pieeju, un kad tiek iegiitas kapitalizacijas likmes vai
pazeminatas likmes, izmantojot ienakumu kapitalizacijas pieeju. Noradijumus par pardoSanas
datu iegiiSanu un apstradi skat. “Mass Appraisal of Real Property” (Gloudemans 1999,
2. nodala) vai “Fundamentals of Mass Appraisal” (Gloudemans un Almy 2011, 2. nodala).

3.5. Dati par ienakumiem un izdevumiem

Dati par ienakumiem un izdevumiem ir javac par ipasumiem, kas rada ienakumus, un Sie dati
ir japarbauda kvalificétiem vertétajiem, lai nodro$inatu, ka tie ir precizi un izmantojami
novertéjuma analize (skat. 4.4. iedalu). Noradijumus, kuros apliikota datu par ienakumiem un
izdevumiem vakSana un apstrade, skat. “Mass Appraisal of Real Property” (Gloudemans
1999, 2.nodala) vai “Fundamentals of Mass Appraisal” (Gloudemans un Almy 2011,
2. nodala).

3.6. Izmaksu un nolietojuma dati

Izmantojot izmaksu pieeju, nepiecieSami pasreiz&jie dati par izmaksam un nolietojumu, kas
pielagoti vietgjam tirgum (skat. 4.2. iedalu). Izmaksu un nolietojuma instrukcijas un grafikus
var iegadaties no komercpakalpojumu sniedz€jiem, vai tos var sastadit pasa iestadeé. Norades
par instrukciju un grafiku sastadiSanu skat. “Mass Appraisal of Real Property” (Gloudemans
1999, 4. nodala) vai “Fundamentals of Mass Appraisal” (Gloudemans un Almy 2011, 180.—
193. Ipp.).
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4. VertéSana

Masveida vértésanas analize sakas ar Tpasumu iedaliSanu izmantojuma klas€s vai tipos,
pamatojoties uz maksimalo un piemérotako izmantojumu, kas parasti ir pielidzinams
pasreiz€jam izmantojumam. Dazos tiesibu aktos ir noteikts, ka Tpasums ir javerté saistiba ar
ad valorem nodokli atbilsto$i tam, kads ir ta pasreiz&jais izmantojums, neatkarigi no ta, kads
ir maksimalais un piemé&rotakais izmantojums. Zon&ums un citi zemes izmantojuma
kontroles mehanismi parasti nosaka, ka neapbtivéta zeme tiks izmantota maksimali un
vispiemerotakaja veida. Ja $adu ierobezojumu nav, vertétajam ir janosaka zemes maksimalais
un piemérotakais izmantojums, analiz€jot etrus komponentus (juridiska pielaujamiba, fiziska
iespgjamiba, pienaciga nodrosinasana un finansialas iesp&jas); tada veida tiek iegiita augstaka
vertiba. Ipasa uzmaniba var biit japiever$ parejas stadija esoSiem IpaSumiem, pagaidu vai
neatbilstoSam izmantojumam, ka arT izmantojumam vairakiem mérkiem un papildu zemei.

4.1. Vertesanas modeli

Jebkura veértéSana, neatkarigi no ta, vai ta ir atseviSka IpaSuma vert€Sana vai masveida
vertéSana, tiek izmantots modelis, kas ir izteikts vardos vai kas ir vienadojums, kur§ parada
sakaribu starp vertibu un mainigajiem lielumiem, kas raksturo piedavajuma un pieprasijuma
faktorus. Izmantojot masveida veértésanas modelus, tieck m&ginats raksturot tirgu noteikta
veida TpaSumam noteikta vieta. Vertétajiem, kas veic masveida vertéSanu, vispirms ir janorada
izmantotais modelis, proti, jaidentificé piedavajuma un pieprasijuma faktori un IpasSuma
iezimes, kas ietekmé vertibu, pieméram, dzivojamas dalas platiba kvadratpedas. Tad viniem
modelis ir jakalibré, proti, janosaka korekcijas vai koeficienti, kas vislabak raksturo to, ka
izveletie mainigie lielumi ietekm@ vertibu, pieméram, norada summu dolaros, kada tirgn ir
katrai dzivojamas dalas kvadratpédai. Riipiga un plasa tirgus analize ir nepiecieSama gan
modela, kas precizi noverté vertibas, specifikacijai, gan ta kalibréSanai. Masveida vertéSanas
modeli attiecas uz visam trim verté€Sanas pieejam: izmaksu pieeju, darfjumu salidzinaSanas
pieeju un ienakumu kapitalizacijas pieeju.

VertéSanas modeli ir izstradati noteiktam ipaSumu grupam. Geografiska stratifikacija
majokliem ir piemeérota gadijumos, kad IpaSumu raksturojoSo elementu veértiba dazadas zonas
ievérojami atSkiras un kad katra zona ir pietiekami liela, lai nodroSinatu pietiekamu noietu.
Tas ir 1pasi efektivi, ja dzivojamo €ku tipi un stili attiecigas zonas ir salidzinosi vienveidigi.
Atseviski modeli ir izstradati katrai tirgus zonai (S1s zonas ir pazistamas ar1 ka ekonomiskas
vai modela zonas). Apak$zonas vai apkaimes modelos var kalpot ka mainigie lielumi, un tas
var tikt izmantotas ari zemes vértibu tabulas, ka ari izv€loties salidzinamos pardoSanas
darjjumus. (Norades par stratifikaciju skat. “Mass Appraisal of Real Property” [Gloudemans
1999, 118.-120. Ipp.] vai “Fundamentals of Mass Appraisal” [Gloudemans un Almy 2011,
139.-143. Ipp.].) Mazakos apgabalos var pietikt, ja tiek izstradats viens majoklu modelis.

Komercialie TpaSumi un IpaSumi, kas rada ienakumus, ir jastratificé péc ipaSuma veida.
Parasti ir jaizstrada atseviski modeli dzivoklu, noliktavu/industrialajiem, biroju un
mazumtirdzniecibas ipasumiem. Lielos apgabalos var bt iesp&ams dzivokla tpaSumus
stratificét pec veida vai zonas vai arl izstradat vairakus modelus citiem ienakumus nesoSiem
IpaSumiem, par kuriem ir pietieckami dati.
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4.2. Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeja ir piemérojama gandriz visiem uzlabotajiem zemes gabaliem, un, ja ta tiek
izmantota pareizi, ta var sniegt precizus vert€§jumus. Izmaksu pieeja ir uzticamaka attieciba uz
jaunakam bavém, kurds izmantoti standarta materiali, planojums un apdare. Sadi iegiist
novertéjumu par tadas Ipasuma dalas vertibu, uz kuru ir neierobezotas 1paSumtiesibas.

Lai sekmigi izmantotu izmaksu pieeju, obligati nepiecieSami uzticami dati par izmaksam.
Datiem ir jabut pilnigiem, tipiskiem un aktualiem. Kart€§jam buvniecibas izmaksam ir
jabalstas uz izmaksam, kas nepiecieSamas, lai aizstatu buvi ar lidzvertigu biivi, izmantojot
pasreizg€jos materialus, projektu un biivnormativus. Papildus noteiktiem TpaSumu veidiem, kas
noraditi izmaksu modelos, tajos jaietver atsevisku biives komponentu un €kas elementu
izmaksas, lai veiktu korekciju, nemot véra atikiribas no bazes specifikacijam. Sis izmaksas ir
jaietver biivniecibas izmaksu instrukcija un saistitaja datoru programmatiira. ST
programmatiira var veikt veért€Sanas funkciju, un instrukciju papildus dokumentacijas
sniegSanai var izmantot ar1 gadijumos, kad nepiecieSami neautomatizeti aprékini.

Biivniecibas izmaksu tabulas var sastadit pasa iestade, balstit uz vietéjo blivniecibas izmaksu
sistematisku izpé€ti, sanemt no uznémumiem, kuri specializ§jas $§ada informacija, vai ari tas
p€c pasitijuma var sagatavot ligumuzneéméjs. Japarbauda izmaksu tabulu precizitate,
piemeérojot tas uzlabojumiem, kuri izveidoti nesen un kuru izmaksas ir zinamas. Biivniecibas
izmaksas ir arT jaatjaunina pirms katra veértéSanas cikla.

Vissarezgitakie izmaksu pieejas aspekti ir zemes vertibas un uzkrata nolietojuma novert&jumi.
Siem novértéjumiem ir jabalstas uz datiem, kas nav saistiti ar izmaksam (galvenokart attieciba
uz pardoSanas darfjumiem), un tie var biit visai subjektivi. Zemes vértibam, kas tiek
izmantotas izmaksu pieeja, jabiit pasreiz€jam un konsekventam. BieZi vien tas ir jaiegiist no
informacijas par uzlabota Ipasuma pardoSanu, jo neapbiivétas zemes pardoSanas darfjumu ir
maz. 4.5. iedala sniegti zemes vertéSanas standarti masveida veértéSanai.

Nolietojuma grafikus no pardoSanas datiem var iegiit vairakos veidos. Skat. “Mass Appraisal
of Real Property” (Gloudemans 1999, 4. nodala) vai “Fundamentals of Mass Appraisal”
(Gloudemans un Almy 2011, 189.-192. Ipp.).

4.3. DarTjumu salidzinasanas pieeja

Izmantojot darjjumu salidzinaSanas pieeju, novért€jama ipaSuma véertiba tiek novertéta,
statistiski analiz&jot 11dzigu TpaSumu pardoSanas cenas. ST pieeja parasti ir icteicama pieeja, lai
novertétu vertibas majokliem un citu veidu IpaSumiem, kam ir pietiekami pardosanas apjomi.

Darfjumu salidzinaSanas pieejas piemeéroSana ietilpst tieSie tirgus modeli un salidzinamo
pardoSanas darfjumu algoritmi (skat. “Mass Appraisal of Real Property” [Gloudemans 1999,
3. un 4.nodala], “Fundamentals of Mass Appraisal” [Gloudemans un Almy 2011, 4. un
6.nodala] un “Standard on Automated Valuation Models (AVMs)” [Standarts
automatiz€tajiem vertéSanas modeliem] [TAAO 2003]). Salidzinamo pardoSanas darfjumu
algoritmiem ir vislielaka lidziba ar atseviSku ipaSumu vértéSana piemérotu darjjumu
salidzinasanas pieeju. To priekSrocibas ir saistitas ar to, ka tie ir labi zinami un viegli
izskaidrojami un ka tie var kompensét labi izstradatus vai kalibrétus modelus, jo Sos modelus
izmanto tikai, lai pielagotu izvélétos salidzinamos lielumus. To izmantoSana var radit
problémas, ja izveletie salidzinamie lielumi nav labi validéti vai neraksturo tirgus vértibu. Ta
ka tie sniedz tieSu tirgus veértibas prognozi, tiesie tirgus modeli ir vairak atkarigi no riapigas
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modela specifikacijas un kalibréSanas. To priekSrocibas ir efektivitate un konsekvence, jo tas
pats modelis tiek tieSi piemérots visiem IpaSumiem modela zona.

Salidzinamo pardosanas darjjumu algoritmu lietotajiem ir jaapzinas, ka statistikas raditaji par
pardoSanas attiecibu nebiis objektivi, ja pardoSanas darfjumus, ko izmanto, analiz§jot So
attiecibu, izmantos arT ka salidzinamos lielumus, izstradajot modeli. No $is problémas var
izvairities, 1) paSus pardoSanas darjjumus neizmantojot ka salidzinamos lielumus modeléSana
vai 2) attiecibas izp&t€ izmantojot kontroldarijjumus vai vélakus pardoSanas darfjumus.

4.4. Ienakumu kapitalizacijas pieeja

Attieciba uz TpaSumiem, kas rada ienakumus, ienakumu kapitalizacijas pieeja parasti ir
ieteicama verteésanas pieeja, ja ir pieejami ticami dati par ienakumiem un izdevumiem, ka ari
labi pamatoti ienakumu reizinataji, kop&as likmes un nepiecieSamas ienakuma no
ieguldijumiem likmes. Lai var€tu sekmigi izmantot ienakumu kapitalizacijas pieeju, ir
jasavac, jauztur un riipigi jaizanaliz€ dati par ienakumiem un izdevumiem.

Ienakumu kapitalizacijas pieejas piemé&roSana masveida vért€Sana sakas ar datu par
ienakumiem un izdevumiem savaksanu un apstradi. (Sie dati ir jaizsaka, noradot attiecigo
vertibu par vienu vienibu, piem&ram, uz kvadratpeédu vai uz dzivokli.) Tad vertétajiem ir
jaaprékina normalie vai tipiskie bruto ienakumi, brivo platibu procents, neto ienakumi un
izdevumu attiecibas dazadam vienveidigam ipa$umu grupam. Sos skaitlus var izmantot, lai
vertétu pazinoto datu pamatotibu attieciba uz atseviskiem zemes gabaliem un lai novértétu
ienakumus un izdevumus attieciba uz zemes gabaliem, par kuriem dati nav pazinoti. Faktiskos
val pazinotos skaitlus var izmantot, ciktal tie atbilst tipiskajiem skaitliem (vai ar1 tipiskos
skaitlus var izmantot attieciba uz visiem Ipasumiem).

Vai ar1 bruto ienakumu vai neto ienakumu un izdevumu attiecibu novértéSanas modelus var
izstradat, izmantojot datus par faktiskajiem ienakumiem un izdevumiem no TpasSumu izlases,
un kalibrét, izmantojot daudzfaktoru regresijas analizi. levadinformaciju par ienakumu
modeléSanu skat. “Mass Appraisal of Real Property” (Gloudemans 1999, 3. nodala) vai
“Fundamentals of Mass Appraisal” (Gloudemans un Almy 2011, 9.nodala). Izstradatos
ienakumu skaitlus vertibas novertejuma var parverst vairakos veidos. VistieSsaka metode ietver
bruto ienakumu reizinataju izmantoSanu; Sie reizinataji izsaka tirgus vertibas attiecibu pret
bruto ienakumiem. Pilnveidotaka metode var ietvert to, ka tiek izstradati un pieméroti neto
ienakumu reizinataji vai to ekvivalenti — kopgjas kapitalizacijas likmes. Ja ir pietiekami
pardoSanas apjomi, Sos reizinatajus un likmes ir jaiegust, faktiskos vai novertétos ienakumus
salidzinot ar pardoSanas cenam (attiecigos gadijumos vecakus datus par ienadkumiem vai
pardoSanu ir japielago atbilstosi vertejuma datumam). Ienakumu reizinataji un kopgjas likmes,
kas izstradatas Sada veida, lielakoties nodroSina ticamus, konsekventus un viegli
apstiprinamus vert€§jumus, ja ir pieejami ticami dati par pardoSanu un ienakumiem. Ja
atbilsto$i pardoSanas apjomi nav pieejami, var izmantot attiecigds publikacijas vai
konsultgties ar vietgja tirgus dalibniekiem.

4.5. Zemes vértésana

Statu vai vietgjos tiesibu aktos var bt noteikts, ka uzlabota zemes gabala vértiba ir jasadala
zemes un uzlabojumu komponent@s. Ja tiek izmantota darijumu salidzinasanas vai ienakumu
kapitalizacijas pieeja, var veikt atseviSku zemes veértibas noveértéSanu, ka ari to atskaitit no
kopgjas 1paSuma vertibas, lai iegiitu atlikuSo uzlabojuma vertibu. Dazos datoriz€tos vertéSanas
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panémienos ir paredzets kop&jo vertibu sadalit zemes un eku komponentes.

Zemes vertiba ir japarskata katru gadu. Vismaz vienreiz 4-6 gados ipaSumi ir fiziski
japarbauda un janoverte no jauna. DarTjumu salidzinaSanas pieeja ir galvena zemes vertésanas
pieeja, un tai vienmér ir dodama prieksroka, ja ir pietieckami pardoSanas apjomi. Ja pardoSanas
apjomi nav pietiekami, zemes veért€Sanai var tikt izmantoti citi panémieni, pieméram,
iedaliSana, noskirSana, paredzeta izmantoSana, zemes nomas kapitalizacija un zemes atlikuma
kapitalizacija. (Skat. “Mass Appraisal of Real Property” [Gloudemans 1999, 3. nodala] vai
“Fundamentals of Mass Appraisal” [Gloudemans un Almy 2011, 178.-180. Ipp.].)

4.6. Apsverumi atbilstosi ipaSuma veidam

Katras verteéSanas pieejas piemérotiba atSkiras atkariba no ta, kads ir vert¢jama ipasuma veids.
1. tabula noteikta prioritates kartiba to tris pieeju relativajai lietderibai, kas tiek izmantotas,
masveida vertgjot, galvenos galveno veidu Ipasumus. Tabula tiek pienemts, ka nav nozimigu
ar likumu noteiktu $kérslu, lai izmantotu visas trTs pieejas vai lai ieglitu datus par izmaksam,
pardoSanu un ienakumiem. Lai gan, palaujoties tikai uz vienu labako pieeju attiecigajam
IpaSuma veidam, var bt ar efektivitati un atbilstibu saistitas priekSrocibas, divu vai vairaku
pieeju izmantoSana lauj veikt noderigas kontrolparbaudes un sniedz elastibu, un tad€jadi var
tikt nodroSinata lielaka precizitate (jo Tpasi attieciba uz mazaka mera tipiskiem IpaSumiem).

1. tabula. Prioritates kartiba to tris pieeju tipiskajai lietderibai, kas tiek izmantotas, masveida
vertgjot galveno veidu ipaSumus

Darijumu Ienakumu
) salidzinasanas kapitalizacijas
IpaSuma veids Izmaksu pieeja |pieeja pieeja
Viengimenes majoklis 2 1 3
Daudzgimenu majoklis 3 1,2 1,2
Komercials 3 2 1
Riipniecisks 1,2 3 1,2
Nelauksaimniecibas zeme — 1 2
Lauksaimniecibas® — 2 1
Konkrétam nolukam paredzétsb 1 2,3 2,3

8Taja ietilpst zemnieku saimniecibas, fermas un meza ipasSumi.
bTaja ietilpst sabiedriskas nozimes objekti, valsts un atpiitai paredzéti Tpasumi.

4.6.1. Viengimenes majoklis

Darfjumu salidzinasanas pieeja ir vislabaka pieeja attieciba uz viengimenes majokliem,
tostarp kooperativajam dzivojamajam majam. Automatizétas S$is pieejas versijas ir loti
efektivas un visuma precizas attieciba uz lielako dalu So 1pasumu. Izmaksu pieeja ir laba
papildu pieeja, un tai jabuit galvenajai pieejai gadijumos, kad pieejamie pardosanas dati nav
atbilstosi. Ienakumu kapitalizacijas pieeja parasti nav piemérota viengimenes majoklu
masveida novertésanai, jo lielaka dala So TpaSumu netiek 1réti.
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4.6.2. Modulu majas

Modulu vai parvietojamo maju vertéSanu var veikt vairakos veidos atkariba no vietgja tirgus
val TpaSumtiesibu statusa. Parvietojamas majas biezi vien tiek iegadatas atseviSki un
novietotas nomata platiba parvietojamo maju parka. Saja gadfjuma labakais darbibas veids ir
veikt parvietojamo maju model&Sanu atseviski no zemes. Citos gadijumos parvietojamas
majas ir novietotas uz atseviskiem zemes gabaliem, un tas tiek pirktas un pardotas lidzigi ka
biivétas majas. Ipasi lauku apvidos tas var biit izvietotas lidztekus bivétam majam. Sados
gadijumos tas var modelét 1idzigi tam, ka tas tiek darits attieciba uz citiem majokliem, un tas
var ietvert tajos paSos modelos, ja vien attiecigais modelis ietver mainigos lielumus, lai tas
varétu atSkirt un lai varétu identificét jebkuras attiecigas pazimes, kas tas atSkir no citiem
majokliem (pieméram, parvietojamas majas var tikt vertetas pec likmes, kas atSkiras no
likmes, kada tiek izmantota biivétam majam).

4.6.3. Daudzgimenu majoklis

Darfjumu salidzinasanas pieejai un ienakumu kapitalizacijas pieejai ir dodama prieksroka,
vert§jot daudzgimenu majoklus gadijumos, kad ir pieejami pietickami dati par pardoSanu un
ienakumiem. Vertgjot $a veida pasumus, ir sekmigi izmantota daudzfaktoru regresijas analize
(MRA) un saistitic panémieni. Ja ir pietickami pardoSanas apjomi, var izmantot tiesas
pardosanas modelus. MRA var izmantot ari, lai kalibrétu dazadas dalas, kas ietvertas
ienakumu kapitalizacijas pieeja, tostarp tirgus Tres novert€jumu, ka art ienakumu reizinataju
vai kapitalizacijas likmju izstradi. Tapat ka citu majoklu gadijuma, izmaksu pieeja ir noderiga,
lai nodro$inatu papildu veért€jumus, un ta var tikt izmantota ka galvena pieeja, ja nav pieejami
ticami dati par pardoSanu un ienakumiem.

4.6.4. Komercials un riipniecisks ipasums

Ienakumu kapitalizacijas pieeja ir vispiemerotaka pieeja, lai veiktu komerciala un riipnieciska
TpaSuma vértéSanu, ja ir pieejami pietickami dati par ienakumiem. Tie$as pardoSanas
salidzinajuma modeli var bt tikpat efektivi lielos apgabalos, kuros ir pietieckami pardoSanas
apjomi. Ja nav pieejami pietickami daudz pardosanas datu un datu par ienakumiem, jaizmanto
izmaksu pieeja. Tomér iegiitas vertibas ir jasalidzina ar pieejamajiem pardoSanas datiem.
Izmaksu faktori, zemes vértibas un nolietojuma grafiki ir jaaktualiz€, veicot periodisku
parskatiSanu.

4.6.5. Nelauksaimniecibas ;eme

Darfjumu salidzinasanas pieejai ir dodama priekSroka, vértgjot nelauksaimniecibas zemi.
Darfjumu salidzinasanas pieejas piemeroSana neapbiivétai zemei ietver pardoSanas datu
vakSanu, pardoSanas datu noradiSanu kartes, standarta zemes gabalu vértibu aprékinaSanu
(pieméram, vertibas uz vienu kvadratpédu, uz vienu pédu ipasuma priekSpusé vai uz zemes
gabalu) atbilsto$i zonai vai zemes izmantojuma veidam, ka ar1 tadu zemes vértéSanas karSu
vai elektroniski sastaditu tabulu izstradi, kuras att€lots vertibu modelis. Ja neapbiivétas zemes
pardoSanas dati nav pieejami vai ja $adu darjjumu ir maz, var iegtt papildu atskaites punktus,
jaunas aizstasanas izmaksas bez uzlabojumu nolietojuma atskaitot no uzlabotu zemes gabalu
pardoSanas cenam. Lai sekmigi izmantotu So pan€mienu, nepiecieSami ticami dati par
izmaksam, un §1 metode vislabak darbojas galvenokart attieciba uz salidzino$i jauniem
uzlabojumiem, kuru nolietojums ir minimals.
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VEél viena pieeja ir hibridais modelis, kas sadalams zemes un &kas vértibas. Kaut gan $os
modelus var kalibrét, nemot véra vienigi pardosanas datus par uzlabojumiem, zemes un &ku
vertibas noskirSana ir uzticamaka metode, ja ir pieejami pardoSanas dati gan par neapbiivétu
zemi, gan par uzlabojumiem.

4.6.6. Lauksaimniecibas ipaSums

Ja ir pieejami pietieckami pardoSanas dati un ja lauksaimniecibas ipaSumu ir paredzets vertet
péc tirgus vertibas, priekSroka dodama darijumu salidzinaSanas pieejai. Tomér vairums Statu
un provincu ir noteikusas, ka lauksaimniecibas zeme ir veért€jama péc lietoSanas vertibas, un
Saja gadijuma darfjumu salidzinasanas pieeja nav piemérota zemei, kuras tirgus vértiba
parsniedz lietoSanas vertibu. Tadgjadi biezi vien obligati ir jaiegiist labi dati par ienakumiem,
un attieciba uz lauksaimniecibas zemi ir jaizmanto ienakumu kapitalizacijas pieeja. Biezi vien
zemes nomas maksas ir zinamas, dazkart laujot izstradat un piemérot kop€jas kapitalizacijas
likmes. Daudzos Statos un provinces ir augs$nu kartes, kuras zeme iedalita dazadas
produktivitates klas€s, kuram var noteikt tipiskas nomas maksas. Lai novértétu
lauksaimniecibas €kas, var izmantot izmaksu tabulas.

4.6.7. Konkretam noliikam paredzeéts ipaSums

Izmaksu pieeja lielakoties ir vispiemérotaka pieeja, lai vertetu konkrétam noltikam paredzetus
ipasumus $adu 1pasumu specifikas dél un tadel, ka parasti triikst pietickamu datu par
pardosanu vai ienakumiem.

4.7. Vertibu saskanoSana

Ja attiecigajai TpaSumu grupai tiek izmantota vairak neka viena pieeja vai modelis, vertétajam
ir janosaka, kuru no tiem izmantot vai akcentét. Biezi vien to var izdarit, salidzinot attiecibu
analizes statistikas raditajus. Lai gan ir priekSrocibas, ko sniedz konsekvence, dazreiz 1pasas
situacijas un attieciba uz netipiskiem ipaSumiem uzticamaka ir alternativa pieeja vai metode.
CAMA sisttmam ir janodroSina iesp€ja lietotajiem dokument&t pieeju vai metodi, kas tiek
izmantota katram TpaSumam.

4.8. Atkartotas verteSanas biezums

“Standard on Property Tax Policy” [IpaSuma nodokla politikas standarts] (IAAO 2010)
4.2.2. punkta ir noteikts, ka tas, ka tiek noradita pasreizgja tirgus vertiba, nozimé to, ka ir
javeic visa Tpasuma ikgad€ja vértéSana. Tomer ikgad€ja vertéSana ne vienmer nozimé to, ka
katrs TpaSums ir no jauna japarbauda katru gadu. Ta vieta modelus var atkartoti kalibrét vai
piemérot tirgus korekcijas koeficientus, kas iegiti attiecibu analiz€ vai citas tirgus analizes, ko
izmanto, pamatojoties uz tadiem kriterijiem ka 1paSuma veids, atraSanas vieta, lielums un
Vecums.

Analizgjot attiecibu analizé iegiitos datus, var aptuveni noteikt to TpaSumu grupas vai tipus,
kuriem fiziska parbaude ir nepiecieSama visvairak. Tirgus korekcijas parasti var but loti
efektivas, lai nodroSinatu taisnigumu gadijumos, kad tipa ietvaros vértéSana ir vienveidiga, un
atkartota kalibréSana var pat nodro§inat lielaku precizitati. Tomér, datu kludas var izlabot,
tikai veicot fiziskas parbaudes, un, ka noradits 3.3.4. un 3.3.5. punkta, TpaSumu raksturojosie
dati ir japarskata un jaatjaunina vismaz reizi 4—6 gados. To var paveikt vismaz tris veidos:

. periodiski (t. i., reizi 4-6 gados) veicot atkartotas visa ipaSuma parbaudes;
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. cikliski (pieméram, parbaudot vienu ceturto vai vienu sesto dalu katru gadu) veicot
atkartotas Tpasuma parbaudes;

. veicot atkartotas IpaSuma parbaudes saskana ar prioritates principu, ka noradits
attiectbu analiz€s vai citos apsveérumos, vienlaikus nodroSinot visu TpaSumu parbaudi
vismaz katru sesto gadu.

5. Modelu testéSana, kvalitates nodroSinasana un vertibu pamatoSana

Masveida vert€Sana nodrosina iesp&ju veikt modelu test€Sanas un kvalitates nodroSinasanas
pasakumus, kas sniedz atgriezenisko saiti par veértéSanas modelu uzticamibu un aplésto
vertibu kopgjo precizitati. ModeléSanas specialistiem un vertétajiem japarzina §1 diagnostika,
lai vini varétu pareizi novertét vértésanas rezultatus un, ja nepiecieSams, veikt uzlabojumus.

5.1. Modelu diagnostika

ModeléSanas programmatiira ir ietverti dazadi statistiskie raditaji, kas nodroSina atgriezenisko
saiti par modela veiktsp&ju un precizitati. MRA programmatura ietvertas vairakas diagnostikas
lidzeklu kopas; dazi no tiem ir saistiti ar modela kop&jo prognozesanas precizitati, bet dazi no
tiem ir saistiti ar atseviSku modela mainigo lielumu relativo nozimigumu un statistisko
ticamibu. Model€Sanas specialistiem ir jaizprot Sie raditaji un janodroS$ina, lai galigie modeli
ne tikai biitu jégpilni attieciba uz veértéSanu, bet biitu arT statistiski pamatoti.

5.2. PardoSanas attiecibu analizes

Neatkarigi no ta, ka tikusas iegiitas vertibas, pardosanas attiecibu analizes sniedz objektivus,
galigus raditajus, kas raksturo verté€Sanas sniegumu. IAAO literatiira plasi iztirzata $1 svariga
teéma, un “Standard on Ratio Studies” [Attiecibu analizes standarts] (2013) sniegti noradijumi
par to, ka pareizi veikt analizi. Taja sniegti ar1 standarti attieciba uz tiem svarigakajiem
statistikas raditajiem par attiecibam, kuri attiecas uz diviem galvenajiem vert€Sanas procesa
aspektiem — Iimeni un vienveidigumu. Turpmakaja komentara dots $o standartu kopsavilkums
un aprakstits tas, ka vertetajs var izmantot pardoSanas attiecibu raditajus, lai palidzetu
nodro§inat precizas, vienveidigas vertibas.

5.2.1. Vertejuma limenis

Vertéjuma limenis ir saistits ar kop&jo vai visparigo vertejuma Itmeni apgabala un dazadam
ipasumu klasém, tipiem un grupam S$aja apgabala. Katra grupa ir javerté pec tirgus vertibas
saskana ar profesionalas €tikas normam un piemeérojamajiem tiesibu aktiem, noteikumiem un
saistitajam prasibam. Tris visparpienemtie vid€jas vertibas raditaji attiecibu analiz€s ir
mediana, vid€ja veértiba un sveérta vidgja veértiba. “Standard on Ratio Studies” (2013) ir
noteikts, ka medianas attiecibai ir jabut intervala starp 0,90 un 1,10, ka arT noraditi kriteriji, lai
varetu noteikt to, vai var secinat, ka kadai IpaSumu grupai attiecigais standarts nav izpildits.
Pasreizgjie, atjauninatie verteéSanas modeli, grafiki un tabulas palidz nodroSinat, lai vertgjuma
limeni atbilstu noteiktajiem standartiem un lai vertibas varétu statistiski pielagot starp pilnas
atkartotas vertéSanas vai modela atkartotas kalibréSanas reizém, tad€jadi nodrosinot atbilstibu.
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5.2.2. VerteSanas vienveidigums

Vertesanas vienveidigums ir saistits ar veértibu konsekvenci un taisnigumu. Vienveidigumam
ir vairaki aspekti, no kuriem pirmais ir saistits ar vert€juma Itmenu konsekvenci dazadas
IpaSumu grupas. Pieméram, svarigi ir nodroS§inat to, lai majokli un komercialie 1paSumi tiktu
verteti atbilstosi lidzigai procentualajai dalai no tirgus vértibas (neatkarigi no véertibas
koeficientiem, kas noteikti likuma un kas tad var tikt pieméroti), ka arT to, ka majoklu
vertgjuma limeni ir atbilstosi dazadam apkaimém, biivju klas€m, vecumu grupam un lielumu
grupam. Konsekvenci attieciba uz dazadam 1paSumu grupam var novértét, salidzinot vidgjas
vertibas raditajus, kas aprékinati katrai grupai.

Saja noliika var izmantot ari dazadas diagrammas. Standartd “Standard on Ratio Studies”
(IAAO 2013) ir noteikts, ka katras galvenas IpaSumu grupas veértéSanas ITmenim jabut
5 procentu robezas no kopgja apgabala noteikta ltmena, ka arT taja ir noraditi kriteriji, lai
varétu noteikt, vai no attiecibu datiem var secinat, ka standarts nav izpildits.

Vel viens vienveidiguma aspekts ir saistits ar veértgjuma ltmenu konsekvenci attiecigo
IpaSumu grupu ietvaros. Ir vairaki $adi raditaji, no kuriem pazistamakais ir dispersijas
koeficients (COD), kas raksturo vid&jo procentualo novirzi no medianas attiecibas. Jo mazaks
ir COD, jo vienveidigakas ir attiecibas vienas TpaSumu grupas ietvaros. Turklat
vienveidigumu var aplikot telpiski, pardoSanas attiecibas att€lojot tematiskas kartgs.

“Standard on Ratio Studies” (IAAO 2013) noteikti $adi standarti attieciba uz COD:

. viengimenes majokli un kooperativas dzivojamas majas — COD ir 5-10 jaunakiem
vai diezgan lidzigiem majokliem un 5—-15 vecakos vai neviendabigakos rajonos;
. ipaSumi, kas rada ienakumus — COD ir 5-15 lielakos rajonos, pilsétas teritorijas un

5-20 citos rajonos;

. neapbuvéta zeme — COD ir 5-20 pilsétas teritorijas un 5-25 lauku apvidos vai
sezonalas atpiitas zonas;

. majokli laukos, sezonas un modulu majas — COD ir 5-20.

Visiem vertétajiem ir jazina Sie standarti un jauzrauga tas, vai tie tiek ieveroti, ka ari, ja
nepieciesams, javeic korig€joSas darbibas. Nepietickams vienveidigums ipaSumu grupa
parasti liecina par problémam, kas saistitas ar datiem, vai nepilnigam veérté€Sanas procediiram
vai tabulam, un to nevar izlabot, piemérojot tirgus korekcijas koeficientus.

Beidzamais vértéSanas vienveidiguma aspekts ir saistits ar neto vertibu attieciba uz
mazvertigiem un vertigiem Ipasumiem. Lai gan pastav statistiskas nianses, kas var ietekmét ar
cenu saistita vienveidiguma novértésanu, 1AAO literattira (ipasi skat. “Fundamentals of Mass
Appraisal” [Gloudemans un Almy 2011, 385.-392. Ipp. un B papildinajums] un “Standard on
Ratio Studies” [TAAO 2013]) doti noradijumi un attiecigie raditaji, proti, ar cenu saistitais
diferencialis (PRD) un ar cenu saistitas novirzes (PRB) koeficients.

PRD lauj vienkars$i izmérit ar cenu saistito novirzi. “Standard on Ratio Studies” (IAAO 2013)
ir noteikts, ka PRD ir jabtit no 0,98 Iidz 1,03. PRD, kas ir mazaks par 0,98, parasti liecina par
vert€juma progresivitati — stavokli, kura vertibas koeficienti palielinas, pieaugot cenai. PRD,
kas ir lielaks par 1,03, parasti liecina par vert€juma regresivitati — stavokli, kura veértibas
koeficienti samazinas, pazeminoties cenai. PRB norada procentualo dalu, par kadu veértibas
koeficienti izmainas, kad vertibas divkarSojas vai samazinas uz pusi. Pieméram, PRB, kas ir
—0,03, nozimétu to, ka tad, kad vertiba divkarSojas, vert€§juma limeni samazinas par 3
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procentiem. “Standard on Ratio Studies” ir noteikts, ka PRB ir jabiit no —0,05 lidz +0,05, un
PRB arpus amplitudas —0,10 Iidz +0,10 ir atzita par nepienemamu.

Ta ka cenu var novérot tikai pardodamajiem Tpasumiem, korigét PRB nav viegli, un tas biezi
ir tadel, ka verteéSanas modelos un grafikos ir problémas. DaZkart palidzet var citas attiecibu
analizes diagnostikas veikSana. Pieméram, lielaki koeficienti zemakam buvju klaseém var
liecinat, ka min€tajam klasém ir jasamazina pamatlikmes, un $adai ricibai savukart biitu
jauzlabo vertibas koeficienti attieciba uz mazvertigiem IpasSumiem.

5.3. Kontroles izlases

Kontroles izlases ir validéti pardosanas darfjumi, kas netiek izmantoti vértésana, bet toties tiek
izmantoti, lai parbauditu vértéSanas rezultatus. Kontroles izlases ir jaatlasa péc gadijuma
izlases principa, lai iegiitu atbilstoSu izlasi, vienlaikus nodroSinot, ka vert€Sanai pieejamo
darfjumu skaits nodroS$inas ticamus rezultatus attieciba uz dazadiem veért€jamajiem TpaSumiem
(tipisko kontroles izlasu lielums ir 10—20 procenti). Ja pieejamo pardosanas datu ir parak maz,
var validét velakus pardoSanas darfjumus un izmantot tos §im pasam mérkim. (Informaciju
par metodi pardoSanas darfjumu izmantoSanai, lai izstradatu un parbauditu vert€Sanas
modelus skat. “The Use of Cross-validation in CAMA Modeling to Get the Most Out of
Sales” [DivkarSas apstiprinasanas izmantosana CAMA model€Sana, lai gitu p&c iespgjas
lielaku atdevi no pardoSanas datiem] (Jensen 2011).)

Ta ka kontroles izlases netika izmantotas veértéSana, tas var sniegt objektivakus vert€Sanas
rezultatu raditajus. Tas var but Tpasi svarigi tajos gadijumos, kad vértibas (atskiriba no
izmaksu un MRA modeliem) nebalstas uz kopgjo algoritmu. Ja vértibas tiek pieskirtas
manuali, var, piem&ram, tikt iegtiti tadi statistikas raditaji par pardoSanas attiecibu, kas
Skietami ir augstvertigi, taCu tie neraksturo visus rezultatus par pardotiem un nepardotiem
ipaSumiem. Kad tiek izmantoti salidzinamo pardoSanas darfjumu modeli, ar kuriem veérte
pardoto, ka salidzinamo lielumu izmantojot paSu IpaSuma pardoSanu, tad, Sos modelus
parbaudot kontroles grupa, var tikt iegiiti visai atskirigi rezultati.

Ja jauna vértéSanas pieeja vai panémiens tiek izmantots pirmoreiz, kontroles darfjumi var biit
noderigi, apstiprinot jaunas metodes izmantojumu. Tomér parasti kontroles izlases nav
nepiecieSamas, ja vien vertésanas modeli balstas uz kopgjiem algoritmiem un grafikiem un ja
pardodamajam 1paSumam pieskirta veértiba nav ta cenas funkcija. Velak notikusie pardosSanas
darfjumi, ja tie ir pareizi validéti, var nodro$inat kontroles rezultatu raditajus, neietekméjot
vertéSanai pieejamo darfjumu skaitu.

5.4. Dokumentacija

VertéSanas procediiras un modeli ir jadokumentg. Vertétajiem ir jabiit vismaz visparigai
izpratnei par to, ka Sie modeli darbojas, ka ar1 par dazadajam likme&m un korekcijam, ko veic
Sie modeli. Izmaksu instrukcijam ir jabut aktualam, un tajas jabiit noraditam likmém un
korekcijam, kas tiek izmantotas uzlabojumu veértéSanai saskana ar izmaksu pieeju. Tapat ar1
zemes vertibam ir jablt pamatotam tabulas, kuras noraditas likmes un korekcijas, pieméram,
robezlinijam ar Gideniem, satiksmei un citiem attiecigiem faktoriem. MRA modeliem un
darfjumu salidzinaSanas algoritmiem ir jadokumenté galigie vienadojumi, ka ar1 tiem jabut
reproduc&jamiem, lai, atkartoti piem&rojot modeli, iegtitu tadu paSu vertibu. Nomas maksas
likmju, brivo platibu likmju, izdevumu attiecibu, ienakumu reizinataju un kapitalizacijas
likmju sarakstos ir jadokument€ tas, ka tika iegiitas vertibas, pamatojoties uz ienakumu
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kapitalizacijas pieeju.

Ipasi noderigi var biit sagatavot tadu instrukciju, bukletu vai zinojumu par katru galveno
ipasuma veidu, kura sniegts rakstisks kopsavilkums par vért€Sanas pieeju un metodiku, ka art
kura noraditas vismaz biezak lietotas likmes un korekcijas. Ipasi noderigi var biit piemeéri
attieciba uz to, ka tika aprékinatas izlases pasumu vértibas. Sis instrukcijas kalpo ka
paliglidzeklis pasreiz€jiem darbiniekiem, un tas var but noderigas, sagatavojot jaunos
darbiniekus vai izskaidrojot veért€Sanas procesu citiem interesentiem. Kad dokumenti ir
sagatavoti, tie ir jaatjaunina tad, kad mainas vért€Sanas grafiki vai kad tiek parskatitas
metodes un aprékina procediras.

5.5. Vértibu pamatoSana

Vértétaju biroja darbiniekiem ir jauzticas vértéjumiem un jaspgj tos izskaidrot un pamatot. Sis
uztic€Sanas pamata ir uzticamu vertéSanas panémienu izmantoSana, atbilstoSu vertéSanas
zinojumu sagatavosSana un ieprieks$€jo vertibu parskatiSana. Noderigi varétu bt zinojumi,
kuros uzskaititi visi zemes gabali, to raksturojumi un aprékinata veértiba. Zemes gabali, kuriem
ir neparasti raksturojumi, ekstrémas vertibas vai ekstrémas vertibu izmainas, ir jaidentificg, lai
péc tam varétu veikt individualu parskatiSanu. Tikpat svarigi ir tas, lai kopsavilkuma
zinojumos butu noraditas vid€jas vertibas, vertibu izmainas un attiecibu analizes statistikas
raditaji par dazadam ipaSumu stratdm. Tie ir japarskata, lai nodroSinatu veértibu kopgjo
konsekvenci attieciba uz dazadu veidu IpaSumiem un dazadam atraSanas vietam. (Zinojumu
sniegSanas prasibas masveida verteéSanai skat. “Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice” standartu 6.—7. noteikumu [The Appraisal Foundation 2012—-2013].)

Darbiniekiem ir arT jabiit sagatavotiem nepiecieSamibas gadijuma pamatot atseviskus
vertgjumus (ieteicams — izmantojot salidzinamos pardoSanas darfjumus). Darbiniekiem ir
jaspe€j vismaz sagatavot IpaSuma dokumentaciju un izskaidrot pamata pieeju (izmaksu,
darjjumu salidzinaSanas vai ienakumu kapitalizacijas), kas tiek izmantota, lai noveértetu
ipaSuma vertibu. IpaSuma IpaSniekam nekad nedrikst vienkarSi pazinot, ka vértéjumu ir
sagatavojis “dators” vai “sist€éma”. Darbiniekiem parasti ir japielago skaidrojums ta, lai tas
atbilstu nodoklu maksataja zinaSanam un pieredzei. Lai izskaidrotu, uz ko balstits vertgjums,
var izmantot vienadojumus, kas parveidoti tabulas forma. Vertetaju biroja darbiniekiem
vienmér ir jaspgj sniegt 11dzigu Ipasumu pardoSanas datus vai vert€jumus, lai varétu pamatot
(vai vismaz izskaidrot) attieciga TpaSuma vertejumu. Salidzinamo darifjumu datus var iegit no
zinojumiem, kuros pardos$anas darfjumi noraditi, pieméram, atbilsto$i Tpasuma veidam,
platibai, lielumam un vecumam. Ka alternativa var tikt iegltas vai izstradatas interaktivas
programmas, kas identific€ un parada vislabak salidzinamos TpaSumus.

Vertetajiem ir jainformé€ IpaSumu IpaSnieki par attiecigajiem veért§jumiem pietieckami
savlaicigi, lai IpaSumu 1paSnieki varétu apspriest Sos vertejumus ar verteétaju un parsiidzet
vertgjumu ar attiecigo vertibu, ja vini izlemtu to darit (skat. “Standard on Public Relations”
[TAAO 2011]). Tiesibu aktos ir jabtit paredzetai oficialai parsiidzibas procediirai tada instancé,
kas nav veértétaja Iimena instance (skat. “Standard on Assessment Appeal” [TAAO 2016a]).

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 22



6. Apsvérumi attieciba uz vadibu un telpam
6.1. Parskats

Lai veiktu masveida veértésanu, nepiecieSams personals, tehniskie un citi resursi. Saja nodala
apliikoti atseviSki galvenie apsv@rumi attieciba uz vadibu un pieejamajam telpam un
aprikojumu.

6.2. Personala komplektésana un telpas

Lai sekmigi Tstenotu veért€Sanas programmu pasd organizacija, nepiecieSami sagatavoti
darbinieki un piemérotas telpas, kuras stradat un tikties ar klientiem.

6.2.1. Personala komplekteSana

Personala jabiit personam, kuram ir prasmes vispargjas parvaldes, uzraudzibas, vert€Sanas,
karteSanas, datu apstrades joma, ka arT sekretara un lietvedibas funkciju veiksana. Tipiskais
personala lielums un struktiiras dazadu lielumu apgabaliem aprakstitas “Fundamentals of
Mass Appraisal” (Gloudemans un Almy 2011, 22.-25. Ipp.). Vajadzibas, kas saistitas ar
personala komplektéSanu, var ievérojami atSkirties atkariba no tadiem faktoriem ka atkartotas
verteSanas biezums.

6.2.2. Apsverumi attieciba uz telpam

Vado$ajam, uzraudzibas un atbalsta personalam ieteicamie standarti attieciba uz telpam ir
sadi:
. galvenais veértéSanas eksperts (pieméram, vertetajs, direktors) — atsevisks kabinets,
kuru norobezo sienas vai logi, kas sniedzas lidz griestiem, un kura platiba ir 200
kvadratpédas (18—19 kvadratmetri);
. vadoSs amats (pieméram, galvena vertetaja vietnieks, lielas struktiirvienibas vaditajs
liela apgabala u. tml.) — atsevisks kabinets, kuru norobezo sienas vai logi, kas sniedzas lidz
griestiem, un kura platiba ir 170 kvadratpédas (15—-16 kvadratmetri);
. uzraudzibas amats (nodalas vaditajs, apaksSnodalas vaditajs vai vertétaju, kartétaju,
analitiku, tehniku vai lietvezu grupas vaditajs) — atseviSks kabinets vai nodalita telpa, kuras
platiba ir 150 kvadratpédas (14 kvadratmetri);
. vertétaji un tehniskais personals — atseviSki kabineti vai vismaz nodalitas, klusas
darba zonas, kuru platiba ir 50-100 kvadratpedas (5-10 kvadratmetri), neskaitot eju un
platibu, kas paredzéta dokumentiem, un kuras novietots rakstamgalds un krésls;
. atbalsta personals — piemérotas darba telpas (atklatas vai nodalitas), kas sekmé
paredzeto darba pienakumu veikSanu un piekluvi.

Turklat jabut arT atbilstoSam telpam:

. dokumentu glabasanai, ka ar piekluvei tiem;
. macibam un sanaksmém,;

. kart€Sanai un raséSanai;

. sabiedrisko pakalpojumu sniegSanas zonam;
. drukaSanas un fotokop€Sanas iekartam,;

. bibliotekai.
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6.3. Datu apstrades atbalsts
CAMA sistémai ir nepiecieSams ievérojams atbalsts, kas saistits ar datu apstradi.
6.3.1. Aparatiira

Aparatirai ir jabiit pietieckami jaudigai, lai ta var€tu izturét izmaksu, darfjumu salidzinasanas
un ienakumu kapitalizacijas pieeju piemérosanu, ka arT datu uzturéSanu un citas ikdienisSkas
darbibas. Datu lejupieladei, masveida aprékiniem, GIS lietojumprogrammam un timekla
atbalstam parasti ir nepiecieSami lielakie datoru resursi. Pirms aparatiiras iegades ir janosaka
apstrades atrums un efektivitates prasibas. Datoriekartas var bit nopirktas, izirétas, rétas vai
ar1 bt kopigas ar citiem apgabaliem. Ja izvéle ir veikt pirkumu, iekartam ir jabut viegli
modernizéjamam, lai var€tu izmantot tehnologisko jauninajumu priekSrocibas, nepérkot
pilnigi jaunu sist€ému.

6.3.2. Programmatiira

CAMA programmatiiru var izstradat pasa organizacija, pielagot, izmantojot citu valsts iestazu
izstradato programmatiiru, vai iegadaties (visu vai dalu) no privatiem pardevéjiem. (Jebkura
gadljuma biis nepiecieSama zinama pielagoSana, lai arpus organizacijas izstradatu
programmatiiru piemérotu lietotaja vides prasibam.) Katrai alternativai ir savas priekSrocibas
un trukumi. Programmatirai ir jabiit izstradatai ta, lai to var€tu viegli parveidot; tai ir jabut art
labi dokument€tai gan vertétaja/lietotaja, gan programmétaja Iimen.

CAMA programmatiira darbojas kopa ar dazadam universalam programmatiram, parasti
ietverot teksta apstrades, izklajlapu, statistikas un GIS programmas. STm programmam un
lietojumprogrammam ir jasp€j veikt datu apmainu un saskanoti darboties kopa.

Jabiit ieviestiem droSibas pasakumiem, lai novérstu neatlautu izmantoSanu un nodro$inatu
rezerves kopiju datu nejausas zaudeSanas vai iznicinasanas gadijuma.

6.3.2.1. Pasiitijumprogrammatiira

Pasiitjumprogrammatiira ir izstradata, lai veiktu specifiskus uzdevumus, kurus identificgjis
attiecigais apgabals, un to var 1pasi pielagot lietotaja prasibam. Datu ekranus un datu
apstrades algoritmus biezi vien var pielagot, lai tie atbilstu faktiskajai vai vélamajai praksei,
un uzvednes un uzzinu informaciju var pielagot, lai ta atbilstu vietgjai terminologijai un
metodikali.

P&c tam, kad veikts pirkums vai izpilditas licences prasibas, apgabalam ir jasaglaba piekluve
programmas pirmkodam, lai programmétaji varétu parveidot programmu atbilstigi prasibu
1zmainam.

Pastitijumprogrammatiiras galvenie trukumi ir ilgais laiks un izdevumi, kas nepiecieSami, lai
to izstradatu, testétu un atjauninatu. IpaSa uzmaniba ir japievers, lai nodroSinatu to, ka
lietotaju prasibas ir skaidri daritas zinamas programmeétajiem un ir ietvertas galaprodukta,
kuru nedrikst pienemt, kamér nav pabeigta pienaciga test€Sana. Lai izstradatu turpmakus
programmu parveidojumus (pat ja tie ir nelieli), var but nepiecieSama sist€mas administratora
piekriSana, un $is darbs var but laikietilpigs, ka ar1 saistits ar lielam izmaksam un pilu
ieguldijumu. (Skat. “Standard on Contracting for Assessment Services” [IAAO 2008].)
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6.3.2.2. Vispareja programmatiira

Alternativa pasiitijumprogrammatiirai ir vispargja programmatiira, kurai ir divi galvenie veidi:
vertikala programmatiira, kas ir izstradata noteiktai nozarei, un horizontala programmatiira,
kas ir izstradata noteiktiem lietojumu veidiem neatkarigi no ta, kadai nozarei ta ir paredzeta.
Horizontala programmatiira ir, pieméram, datubaze, izklajlapa, teksta apstrades un statistikas
programmatiira. Lai gan faktisko instrukcijas kodu $ajas programmas nevar parveidot, tas
parasti lauj lietotajam izveidot dazadas pielagotas veidnes, datnes un dokumentus, kurus var
apstradat. Tas biezi tiek sauktas par komercialam plaspatérina programmatiiras (COTS)
pakotném.

Vispargju vertikalo programmatiiru parasti ir japarveido, lai ta atbilstu apgabala specifiskajam
prasibam. Apsverot vispargjas programmatiras iegadi, vertétajam ir janosaka:
. sist€émas prasibas;

. tas, kada mera programmatiira atbilst iestades vajadzibam;
. ievieSanas grafiks;

. tas, ka tiks veikti parveidojumi;

. pardevEju sniegta atbalsta lIimenis;

. tas, vai var iegiit pirmkodu.

(Skat. “Standard on Contracting for Assessment Services” [[AAO 2008].)

Vispargja horizontala programmatiira ir labak pielagojama, laujot lietotajam noteikt datnu
strukturas, relaciju tabulas izkartojumu, ievades un izvades procediiras, tostarp formu vai
formatu, ka ar1 zinojumus. Vertétaju biroji, kuriem ir pieredze darba ar $adu programmattru
(taja neietilpst zinaSanas programmesana), to var pielagot:

. IpasSumu (datu) datnu uzturéSanas vajadzibam,;
. tirgus izp&tes un analizes vajadzibam;
. vert§jumu model&Sanas un apstrades vajadzibam;

. daudziem citiem vértésanas darbibu aspektiem.

Vispargja horizontala programmatiira ir 1€ta un labi pielagojama. Tomeér to ir nepiecieSams
ievérojami pielagot, lai to pieskanotu vietg§jam prasibam. Javeic pasakumi, lai nodroSinatu
ilgtsp€jigu procesu, kas nav parak atkarigs no vienas personas vai resursa.

6.4. Ligumu slégsana par vértéSanas pakalpojumiem

Ligumos par atkartotas veért€Sanas veikSanu var ietvert kart€Sanas, datu vakSanas, datu
apstrades pakalpojumus un citus pakalpojumus, ka arT vértesanas darbibas. Sie ligumi lauj atri
piekliit profesionalam prasmém un resursiem. Sis prasmes un resursi bieZi vien pasa
organizacija nav nodroSinati. Tadel, ka tiek slégti ligumi par So pakalpojumu sniegSanu,
apgabals var ne tikai atlauties izmantot mazaku personalu un asign&umus atkartotai
vertéSanai paredz€t periodiski, bet arT samazinas iesp€ja, ka vertétajam biis jasagatavo savi
Stata specialisti. (Skat. “Standard on Contracting for Assessment Services” [TAAO 2008].)
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6.5. Apsverumi, kas saistiti ar ieguvumiem un izmaksam
6.5.1. Parskats

Masveida veértéSanas mérkis ir sagatavot objektivus veértgjumus, kuru veikSanas izmaksas ir
zemas. Lai panaktu neto vertibas uzlabojumus, biezi vien ir nepiecieSami lielaki izdevumi.

Masveida veért€Sanas ieguvumu un izmaksu analize ir saistita ar diviem galvenajiem
jautajumiem — politiku un administréSanu.

6.5.2. Politikas jautdjumi

Vertesanas apgabalam nepiecieSams zinams izdevumu Iimenis, lai var€tu veikt TpaSumu
inventarizaciju, uzskaiti un vertéSanu. Parsniedzot $o Itmeni, papildu izdevumi sakotngji lauj
strauji uzlabot tirgus vertibu, tacu nenozimigi neto vertibas uzlabojumi sariik, pieaugot
izdevumiem. Apgabaliem ir vismaz japaredz asign€jumi, lai izpilditu tiesibu aktu prasibas un
darba izpildes standartus, kas ietverti “Standard on Ratio Studies” (IAAO 2013) un apkopoti
5.2. iedala.

6.5.3. Administrativie jauta@jumi

Cik iesp&jams, palielinat neto vertibu par vienu izdevumu dolaru ir galvenais verté€Sanas
darbibu administréSanas pienakums. Lai, cik iesp&ams, palielinatu produktivitati, vertétajam
un vadosajam personalam ir efektivi japlano, japaredz budzeta, jaorganiz€ un jakontrole
darbibas, ka arT janodroSina vadiba. Tas ir japaveic biroja juridiskas, fiskalas, ekonomiskas un
socialas vides un ierobezojumu ietvaros (Eckert, Gloudemans, un Kenyon 1990, 16. nodala).

7. Uzzinas materiali

Vertétaju biroja ir jabiit uzzinas materialiem, lai veicinatu tiesibu aktu un noteikumu
ievéroSanu, darbibu un procediru vienveidigumu, ka ari atbilstibu visparpienemtajiem
vertésanas principiem un praksei.

7.1. Prakses standarti

Prakses standarti var ietvert tiesibu aktus, noteikumus, politisko nostadnu zinojumus,
procediiru rokasgramatas, veért€Sanas instrukcijas un grafikus, ka ari standarta zinatniskos
darbus par pasumu vérté€Sanu un aplikSanu ar nodokliem (vai ar1 Sie standarti var biit ietverti
minétajos dokumentos) (skat. 6.2. iedalu). Rakstiskajos prakses standartos ir jabit aplikotam
tadam jomam ka individuala riciba, datu par IpaSumiem vakSana un informacijas kod&Sana
datu apstrades vajadzibam. Informacijas detalizacijas pakape atskirsies atkariba no darbibas
veida un biroja lieluma.

7.2. Profesionala bibliotéka

Katram veértétaju birojam ir jabut piekluvei plasai profesionalajai bibliotekai, kura ir
darbiniekiem nepiecie$sama informacija. Resursu biblioteka var biit digitala vai fiziska, un tai
ir jaietver $adi dokumenti:

. likumi un noteikumi par IpaSuma nodokli;

. IAAQ standarti;
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. vesturiskie resursi;

. aktualie periodiskie izdevumi;

. instrukcijas un grafiki;

. aprikojuma rokasgramatas un programmatiiras dokumentacija.
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