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Starptautiska vertétaju asociacija

IAAO vertesanas standarti atspogulo vert€Sanas profesionalu vidi pastavoso
vienpratibu, un tos ir pienémusi Starptautiskas vertetaju asociacijas (IAAO) valde.
IAAO standartu mérkis ir nodroSinat sistematiskus Iidzeklus vertétajiem, lai uzlabotu
un standartizétu vinu biroju darbibu. IAAQ standarti p&c biitibas ir ieteikumi, un $adu
standartu izmanto$ana vai ieveroSana ir brivpratiga. Ja konstate, ka kada So standartu
dala ir pretruna valsts, Stata vai provinces tiesibu aktiem, Siem tiesibu aktiem ir
augstaks juridiskais speks. Konkréta apgabala spéka esoSajam &tikas un/vai
profesionalajam prasibam[! var biit augstaks juridiskais speks neka tehniskajiem
standartiem.

[ Pieméram, USPAP, CUSPAP, IVS un EVS.
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Par IAAO
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STANDARTS PAR PARDOSANAS DARIJUMU PARBAUDI UN
KOREKCIJU

1. DARBIBAS JOMA

Vertetaja galvenais pienakums ir noveértét katra apgabala esos$a 1pasuma tirgus
vértibu. IpaSuma nodokla integritate ir atkariga no $o tirgus vértibas aplesu
precizitates. Tas tiek paveikts, analizgjot tirgus datus, lai noteiktu cenu, kada
noveért€jamajam IpaSumam attiecigaja tirgil, visticamak, biitu veérté€Sanas diena.
Vertesanas precizitate ir precizitate, ar kadu tiek noveérteta pasumu tirgus vértiba
saskana ar profesionalajiem standartiem (skat. dokumentu “IAAO Glossary for
Property Appraisal and Assessment” [IAAO IpaSumu vérté$anas un nodoklu bazes
noteikSanas glosarijs] [IAAO 2013.a] un standartu “IAAO Standard on Ratio
Studies” [IAAO Attiecibu analizes standarts] [TAAO 2013.b]). Saja standarta ir
sniegti noradijumi, lai nodroSinatu, ka, veicot §is tirgus vertibas apléses, tiek
izmantoti tikai tie pardosanas darfjumi, kas atbilst tirgus vertibas definicijai un ir
korigéti atbilstosi visiem tiem naudas lidzekliem (tostarp finanséjumam), kas nav
attiecinami uz konkréto nekustamo Tpasumu. Precizitate ir atkariga no pienacigas
pardosanas datu parbaudes un korigésanas.

Turpinajuma ir izklastiti galvenie $aja standarta apspriestie principi, kas apgabalam
nodroSina iesp&ju veikt pienacigu pardoSanas darijumu parbaudi un korekciju.

Principi

. Ir jabiit uzskaites sistémai, kas izseko un digitali glaba informaciju, kura
savakta no nekustamd ipasuma nodosanas dokumentiem (pieméram, ligumiem,
pirkuma ligumiem un tiesibu nodoSanas apliecinajumiem), pardosanas anketam,
peéecpardosanas intervijam un treso pusu avotiem.

. Datu vaksana ir japarvalda konsekventi un laicigi, un savaktajiem datiem
jabiit iespéjami vispusigiem un preciziem, lai nodroSinatu, ka informdcijas ir
pietiekami daudz, lai parbauditu, vai pardosanas cena atspogulo nododama
nekustamda ipasuma tirgus veértibu, un vajadzibas gadijuma noteiktu cenas
korekcijas.

. Pardosanas darijuma parbaude javeic laicigi, vienveidigi un parredzami,
sniedzot noradijumus par to, kad pardosanas darijums ir uzskatams par derigu un
kadas metodes ir pienemamas apstiprinasanas procesa.

. Pardosanas cenas korekcijas javeic ar mérki konsekventi un parskatami
atspogulot tikai nodotda nekustama ipasuma vértibu, dokumentéjot to, ka veiktas
korekcijas, un izmantotos avotus.
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. Parbaudes un korekciju veiksanas procesa rezultati ir jadokumentée laicigi, lai
mazindtu informdcijas zudumu, un vispusigi, lai uz tiem pamatotu parbaudes
rezultatus un korekciju atvasinasanu, un tos, velams, jaglaba elektroniska formata
un pilniba jaiegiist par visiem pardosanas darijumiem, kuros ir bijusas aizpilditas
anketas un notikusas pécpardoSanas intervijas un par kuriem ir sanemta
izmantojama informacija.

Turpmakajas galvenajas nodalas ir izklastiti $aja nodala apliukotie principi, un péc
tam ir sniegts So principu iztirzajums.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 9



2. IEVADS

Pardosanas dati ir jasavac, japarbauda un vajadzibas gadijuma tie jakorigé modela
kalibré$anas un attiecibu analizes noliikos. Dazos gadijumos pardosanas darfjumi var
bt derigi modela kalibréSanai, tacu tos nevajadzetu uzskatit par derigiem attiecibu
analizei. Parbaudits pardosanas darfjums ir uzticamaks neka neparbaudits
pardosanas darfjums. Apgabalos, kuros nav tiesibu aktu, kas paredz pilnigu
pardosanas datu izpausanu, vertétaji strada loti griitos apstaklos un viniem ir jacensas
panakt tadu tiesibu aktu pienemsSanu, kas paredz $adu izpausanu (skat. 2013. gada
publikacijas “Survey of Ratio Study Practices” [Attiecibu analizes praksu
apsekojums] [Technical Standards Committee 2015] rezultatus). Turklat
apgabaliem, kuros $T informacija tiek izpausta, bet kuros nav atbilstoSu pardosanas
informacijas izpauSanas dokumentu, ir jastrada pie ta, lai sasniegtu So mérki. Nozaré
tiek lietoti dazadi termini, lai noraditu uz procesu, kura nosaka, vai pardosanas
darfjums atbilst deriga darjjuma definicijai (validacija, parbaude, apstiprinasana,
kvalific€Sana, skrinings u. c.), tomér $aja standarta ir lietots termins “parbaude”. Ir
svarigi atceréties, ka visi pardoSanas darfjumi ir jauzskata par derigiem pardosanas
darjjumiem, ja vien nav iesp&jams dokumentét pietickami daudz informacijas, lai
pieraditu pret&jo. Lai gan pardoSanas darijumi ir obligati japarbauda vienveidigi un
precizi, ir arT svarigi pardoSanas darfjumus apstradat un parbaudit laicigi, lai tie biitu
pieejami analizei. Parbaudes darfjumos netipiskas veértibas ir jaatmet statistikas
posma, nevis masveida veért€Sanas parbaudes posma vai pardoSanas darfjumu
attiecibu analizes programmas ietvaros.
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3. PARDOSANAS DATU AVOTI

Galvenie pardosanas datu avoti ir nekustama Tpasuma nodoSanas dokumenti,
pardosanas parbaudes anketas, darfjuma puses un treso pusu avoti. No Siem avotiem
savakto informaciju ievada uzskaites sisteéma, kas kalpo ka datubaze pienacigai
pardosanas darTjumu parbaudei un korekcijai.

Saja standarta mingtie principi, kas apgabalam palidz izveidot un administrét
pardosanas datubazi, ir iztirzati turpmak.

Principi

. Apgabaliem, kuros tiek uzskaititi nekustama ipasuma nodosanas dokumenti, ir
pamata datubaze, kurd tiek izsekota ipasuma ipasumtiesibu maina, nodoto tiesibu
veids, tiesibas, kas pargajusas citai personai, un citi nosacijumi, kas attiecas uz
konkrétu darijumu un ipasumu ta pardosanas bridi.

. Apgabali, kurds papildus nekustama ipasuma nodosanas dokumenta
uzskaitisanai ir jaaizpilda pardoSanas parbaudes veidlapa, var ievérojami saisindt
pardosanas darijuma parbaudes procesu, samazinot pécpardosanas interviju un
treso pusu avotu nepieciesamibu.

. Kad uzskaites sistéma tiek ievaditi dati, kas savakti pécpardosanas intervijas
un no treso pusu avotiem, tie ir japarbauda un janem vera datu avota uzticamiba.

3.1. NEKUSTAMA IPASUMA NODOSANAS DOKUMENTI

Nekustama ipasuma nodoSanas dokumentu vidi ir [igumi, pirkuma ligumi un tiesibu
nodoSanas apliecinajumi (t. i., zemes ligumi un nomaksas pardoSanas ligumi), kas
aizpilditi pardoSanas laika. DaZos apgabalos ir jaieraksta nodoSanas dokumenti, bet
citos tas nav nepiecieSams (skat. publikaciju “Ratio Study Practices in the United
States and Canada: Results of 2013 Survey” [Attiecibu analizes prakse Amerikas
Savienotajas Valstis un Kanada. 2013. gada apsekojuma rezultati] [Technical
Standards Committee 2015]). PardoSanas darjjuma parbaudes procesa nodosanas
dokuments ir japarskata, lai noteiktu nodoto tiesibu veidu, tiesibas, kas pargajusas
citai personai, un citus nosacijumus, kas varétu ietekmét pardoSanu nesaistitu pusu
darfjuma ietvaros.

Parasti nekustama paSuma parejai izmanto $adus nodosanas dokumentus:
' ligumu, kas ir rakstveida juridisks instruments, kura, ja tas ir pienacigi
izpildits, ir pausta ieintersétiba iegiit ipasumtiesibas uz kadu tpaSumu;
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' visparéjas garantijas ligums pirc€jam nodro$ina visaugstako aizsardzibas
[imeni un pierada, ka pardevéjam pieder konkrétais Ipasums un vinam ir tiesisks
pamats to pardot. IpaSums ir brivs no jebkadam aizturéjuma tiesibam vai
apgritinajumiem, ja vien liguma tas nav 1pasi noradits, pirc€jam tiek garantéts, ka
IpaSumtiesibas biis pasargatas no treSo personu méginajumiem nostiprinat savas
Ipasumtiesibas uz $o Tpasumu, un pardevejs apsola, ka, lai Tpasumtiesibas butu
pienacigas, vin$ sniegs jebkuru nepiecieSamo dokumentu vai instrumentu.

' Ipasas garantijas ligums ne tuvu nav tik aizsargdjoSs ka vispargjas
garantijas ligums, kura pardevejs garanté, ka vin$ ir sane€mis IpasSumtiesibas, un
apliecina, ka vina TpaSumtiesibu laika TpaSums nav ticis apgriitinats.

' Pirksanas un pardosanas ligumi tieSa vai netie$a veida apliecina
Ipasumtiesibu dev&ja TpaSumtiesibas uz Tpasumu, kas pargajis citas personas
Ipasuma, tacu tie nesniedz garantijas Ipasumtiesibu aizstavésanai. Tie sanémejam
nodrosina lielaku aizsardzibu neka akts par ipaSumtiesibu izbeigSanu, bet mazaku
aizsardzibu neka TpaSas garantijas Iigums. IpaSumtiesibu parejas formulgjums
“pirkS§ana un pardosana” atSkir pirkSanas un pardoSanas ligumu no citiem
ligumiem.

' Ligums, ar kuru TpaSumtiesibu devéjs nodod jebkadas tiesibas uz ipasumu
vai atsakas no tam bez garantijas par $adu tiesibu apméru vai spéka esibu, tiek
devets par aktu par ipasumtiesibu izbeigsanu. Akts par Ipasumtiesibu izbeigSanu
ir ligums, kas pirc€jam sniedz vismazako aizsardzibu, un uz ta pamata pariet tikai
visas tas tiesibas, kas Tpasumtiesibu dev&jam ir attieciba uz konkréto 1pasumu.
Pircgjam netiek sniegtas nekadas garantijas vai apsolijjumi. Ja IpaSumtiesibu
devéjam ir neapgrutinatas TpaSumtiesibas, tas sniedz tik pat lielu aizsardzibu ka
garantijas ligums, tom&r tam nav nekadu garantiju.

' Nodoklu akti ir ligumi, ar kuriem nodoklu iekas€tajs vai cita likumigi
pilnvarota amatpersona saistiba ar nekutama ipaSuma piespiedu pardoSanu
nodokla parada piedzinai nodod pirc€jam ipaSumtiesibas uz tadu nekustamo
IpaSumu, kas pardots, lai nomaksatu nokavétus nodoklus.

' Akti par ipasuma piespiedu pardosanu ir ligumi, kas pieskir IpaSumtiesibas
uz tadu Tpasumu, kas iegadats piespiedu izsol€. Piespiedu izsole ir pardoSana, ko
veic Serifs vai tiesas pilnvarota amatpersona saskana ar tiesas rikojumu péc tam,
kad 1pasuma likumigais TpaSnieks nav samaksajis sprieduma noradito summu.
Biezi vien 1paSums ir iesaistits hipotékas atsavinaSanas lieta vai uz to attiecas
darbu veicgju prasijums, kas rodas, ja nav samaksats par ipaSuma uzlaboSanai
veikto darbu un izmantotajiem materialiem.

' Ar trasta ligumiem parvaldniekam tiek nodotas tiesibas uz ipasumu, kas tiek
turéts trasta valdfjuma. Sos ligumus dévé ar par trasta aktiem. Trasta akta ir
lesaistitas tris puses: trasta dibinatdjs (aiznémejs), parvaldnieks (ipaSumtiesibu
turétajs) un labuma guvéjs (aizdev@js). Parvaldniekam ir pardoSanas tiesibas
saistibu neizpildes gadijuma.
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' Zemes ligumi ir izpildu ligumi par nekustama 1pasuma iegadi, saskana ar
kuriem pardevéjam saglabajas Ipasumtiesibas uz konkréto Ipasumu lidz bridim,
kad ir izpilditi visi liguma paredz&tie nosacijumi. Sos ligumus parasti izmanto
nekustama TpaSuma iegadei uz nomaksu un biezi déve par nomaksas pardosanas
ltgumiem. Faktiskais ligums tiek ierakstits tikai tad, kad pasumtiesibas pariet
pircgjam péc liguma izpildes.

3.2. PARDOSANAS PARBAUDES ANKETAS

Pardosanas parbaudes anketas, kas var biit rakstveida vai elektroniska formata, ir
apstiprinati vai ar zverestu apliecinati pazinojumi par Ipasuma pardosanu. Parasti $1s
veidlapas ir jaaizpilda pirms liguma ierakstiSanas. Vispusigaka anketa var samazinat
nepiecieSamibu veikt papildu pardoSanas darfjuma parbaudes. (Pardosanas
parbaudes anketas kopiju skat. A papildinajuma. Skat. ari attiecibu analizes
apsekojuma rezultatus [Technical Standards Committee 2015], lai uzzinatu, cik
apgabalos paslaik tiek izmantota vispusiga pardosSanas parbaudes veidlapa.) Anketai
jabiit pievienotiem vai taja jabiit ieklautiem noradijumiem par veidlapas aizpildiSanu.

3.3. PARDOSANAS DARIJUMA PUSES UN TRESO PUSU AVOTI

Ar nekustama 1paSuma pirc€jiem un pardevéjiem jasazinas tieSi, lai ieglitu vai
apstiprinatu pardoSanas darjjumu datus. Ja pirc€ji vai pardeveji ir pardoSanas
darfjuma puses, ir svarigi sazinaties ar visam pusém, lai parbauditu, vai tas piekrit
datiem.

TreSo puSu avoti ir pardoSanas datu avots, un tie ir 1pasi svarigi, ja nodoSanas
dokumentos un publiskotajos dokumentos nav sniegti pilnigi dati vai tajos nav
ieklauti kadi svarigi dati. Turpinajuma ir sniegts dalgjs treSo pusu avotu uzskaitijums:

J nekustamo Tpasumu agentiiras;

' notarti;

' finan$u iestades;

' izpirkumnomas agentiiras;

' TpaSumu parvalditaji;

' nekustama TpaSuma makleri un agentiiras;
' valsts un privatie maksas vertetaji;

' advokati;

' vertéSanas organizacijas.
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4. DATU VAKSANA. LIETDERIGA INFORMACIJA PAR
PARDOSANAS DARIJUMU

Datu vaksanas mérkis ir nodro$inat, ka datubaze ir pietiekami daudz informacijas,
lai parbaudttu, vai pardosana notikusi ka nesaistitu pusu darfjjums un pardosanas cena
atspogulo nodota nekustama 1pasSuma tirgus vértibu. Galvenais uzdevums, veidojot
vispusigu datubazi, ir noteikt atbilstoSo pardosanas datu informaciju, kas jasavac.

Principi

. Pardosanas datubaze jaieklauj faktiska informacija par pardosanas darijumu:
samaksa pilnda apmera, ipasuma nodoSanas datums, ipasuma juridiskais apraksts,
pircéja un pardevéja vardi, uzvardi un adreses, ka ari ipasuma parejai izmantota
nodosanas dokumenta veids (skat. 3.1. iedalu).

. Apgabaliem, kuros ir nepiecieSama pardosanas anketa, jautajumi ir
jastrukturé ta, lai aptvertu darijuma nosacijumus, kas ir lietderigi, lai noteiktu, vai
pardosanas darijums noticis ka nesaistitu pusu darijums.

. Pardosanas anketa jabut ieklautiem ari jautdjumiem par ipasuma
raksturlielumiem pardosanas laika, lai noteiktu, vai pardosana notika pirms vai péc
butiskiem remontdarbiem vai atjaunosanas darbiem, atseviski noteiktu nododama
nekustamd ipasuma vértibu un noteiktu, vai ir nepiecieSamas korekcijas atbilstosi
nomas/ires ligumiem.

Sie datu elementi ir jaglaba atseviska datorizétas masveida vértesanas (CAMA)
sisttmas datné vai pardoSanas vestures datnes komponenta. Turklat Saja datné
jaieklauj informacija, kas ir lietderiga dalijjuma veikSanai un citam analizes
vajadzibam. PardoSanas datnés ir jaatspogulo IpaSuma fiziskie raksturlielumi
pardosSanas laika. Ja laika no pardoSanas dienas 11dz nodokla bazes noteikSanas dienai
Ipasuma ir notikuSas bitiskas juridiskas, fiziskas vai ekonomiskas izmainas, Sadu
pardosanas darfjumu attiecibu analiz€ neizmanto. PardoSanas darfjums joprojam var
but derigs masveida vért€Sanas model€Sanai, salidzinot pardoSanas cenu ar
raksturlielumiem, kas pastavéja pardoSanas diena.

4.1. INFORMACIJA PAR PARDOSANAS DARIJUMU UN LIGUMU

Ir svarigi dokument€t un parbaudit pardoSanas darijumu un iegiit informaciju par ta
liguma veidu, kas saistits ar So pardoSana darjjumu.
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4.1.1. Samaksa pilna apmera

Samaksa pilna apméra ir kop€ja summa, kas samaksata par pasumu, ieskaitot pirmo
iemaksu un finans€tas summas. Vissvarigaka informacija par pardoSanas darijumu
ir faktiska pardoSanas cena, un tas precizitate ir ripigi japarbauda. Daudzos
apgabalos ierasta prakse ir noradit atlidzibu ligumos, uz kuru pamata notiek
IpaSumtiesibu pareja, piemeram, $adi: “viens dolars, pieskaitot citu pienacigu un
taisnigu atlidzibu”. Ss summas reti atbilst faktiskajai pardosanas cenai, tapéc tas nav
janem ve&ra un to vieta jaizvelas informacija no pircgja, pardeveja vai cita ticama
avota, piemé&ram, pardoSanas parbaudes anketam.

4.1.2. NodoSanas datums

Ta ir diena, kura pardosanas dartjums tika noslégts vai pabeigts. Ne visos apgabalos
ir jaieraksta ligumi, tapéc par ticamako pardoSanas dienu jauzskata liguma
noslégsanas diena, nevis ta ierakstiSanas diena. Ja liguma kopija nav pieejama,
jaizmanto pardoSanas parbaudes anketa noraditais datums.

4.1.3. Juridiskais apraksts, adrese un zemes gabala identifikators

Katram zemes gabalam ir japieskir unikals zemes gabala identifikators (skat.
standartu “Standard on Digital Cadastral Maps and Parcel Identifiers” [Standarts par
digitalajam kadastra kartém un zemes gabalu identifikacijas numuriem] [[AAO
2015]). Ja Sis numurs ir noradits dokumenta ta ierakstiSanas laika, nodokla bazes
vertetajs var tiesi atrast zemes gabalu kartotéka. ST informacija saista pardosanas
darjjumu ar nodokla bazes vértétaja protokoliem un identificé TpaSuma atrasanas
vietu. Ja zemes gabala identifikators nav riipigi saskanots ar juridisko aprakstu,
attiecibu analizg var tikt izmantota nepareizi novertéta vertiba vai novertéta nodokla
bazes veértiba un uz pardoSanas vestures datni var tikt parvietota nepareiza zemes
gabala raksturlielumu kopa. Juridiskais apraksts palidz arT identificét zemes gabalu
dalfjumus, kas nav izmantojami attiecibu analizé. So informaciju var izmantot ar,
lai nepielautu pardosanas darfjumu atkartotu ieklausanu izlasg. IpaSuma atraSanas
vietas adrese var but noderiga, lai praksé noteiktu un apstiprinatu zemes gabala
fizisko atraSanas vietu.

4.1.4. Pircéju un pardeveju vardi, uzvardi vai nosaukumi

S1 informacija sniedz iesp&ju nodokla bazes vértétajam uzturét atjauninatu registru
par visu apgabala esoSo Tpasumu TpaSniekiem. NodoSanas dokumentos pircgjs biezi
tieck mingts ka TpaSumtiesibu saneéméjs vai parnéméjs, bet pardevejs — ka
Ipasumtiesibu pieskiréjs vai nodevejs.
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4.1.5. Pirceja un pardeveja vai ta likumiga parstavja adreses, talruna numuri un
cita kontaktinformacija

St informacija palidz precizak identificét pardosanas darfjuma puses. Ja pircgjs
pastavigi nedzivos ipaSuma, pirc€ja adrese var biit nepiecieSama turpmakai sarakstei.
Ja pardevgjs ir ieguvis jaunu adresi, §1 informacija laus nodokla bazes veértétajam
sazinaties ar pardeveju par pardoSanas darfjumu.

4.1.6. NodoSanas veids

Zinot nodosanas dokumenta veidu, biezi vien ir vieglak noteikt, vai pardoSanas
darfjums ir izmantojams. Ja pardoSanas datu avota nav ieklauta nodoSanas
dokumenta kopija, ir 1pasi janorada nodoSanas dokumenta veids. Pieméram,
garantijas ligums parasti ir saistits ar izmantojamu pardosanas darfjumu, aktu par
1pasuma piespiedu pardosanu nav, bet aktu par Ipasumtiesibu izbeigSanu derigums ir
apSaubams, savukart nomaksas pirkuma ligumu un noteiktu tiesibu nodosanas
apliecingjumu gadijuma var but nepiecieSams veikt korekcijas atbilstosi
finans€jumam (skat. 6.1.3. punktu).

4.1.7. Liguma instrumenta numurs

Liguma instrumenta jeb dokumenta numurs, ka arf ieraksts vai ligumu registracijas
zurnals un lappuse norada, kur attiecigais Iigums ir atrodams oficialaja registra, un
tas ir svarigs lidzeklis pardoSanas un nomas/ires darfjumu izp&te.

4.1.8. Unikals pardoSanas numurs

Unikals pardoSanas numurs var piesaistit pardoSanas apstiprinasanas anketu
konkrétam zemes gabalam un novérst neskaidribas, ja Sis zemes gabals tiek pardots
vairak neka vienu reizi. PardoSanas parbaudes anketam, kas aizpilditas liguma
darfjuma parbaudes anketa ir jaiesniedz liguma ierakstiSanas laika, ir lidzeklis, lai
nodroSinatu, ka veidlapa ir pareizi aizpildita, tai tiek pieskirts unikals numurs un tiek
fikséts katrs tiesibu nodoSanas gadijjums. Nosutot elektroniskus zinojumus
uzraudzibas iestadém, So unikalo numuru varétu piesaistit apgabala identifikacijas
numuram un zemes gabala identifikacijas numuram.

4.2. DARIJUMA NOSACIJUMI

Ir svarigi parbaudit, vai pardoSana notika ka nesaistitu pusu darfjums vai ar
nosacijumiem, kuru dél butu nepiecieSama korekcija, lai atspogulotu tirgus cenas.
Informacija, kas iegiita par nodotajam tiesibam, finans€Sanas noteikumiem,
attiecibam starp pusém, tirgvedibas metodi un atraSanas ilgumu tirgi ir lietderiga, lai
noteiktu, vai pardoSanas darfjums ir izmantojams vai tas ir jakorig€, pirms to izmanto
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ka salidzinamu pardoSana darfjumu vai attiecibu analizg.

4.2.1. Nodotas tiestbas

DarTjumu, kura rezultata visas TpaSumtiesibas uz kadu Ipasumu pariet citai personai,
déve par neierobezotu ipasumtiesibu nodoSanu. Neierobezotas Tpasumtiesibas uz
zemi ir defin@tas ka pilnigas tiesibas uz IpaSumu, ko ierobezo tikai valstij pieskirtas
pilnvaras, pieméram, uz IpaSuma atsavinasanu (piespiedu kartd) (papildu
skaidrojumus par neierobezotu 1pasumtiesibu definiciju skat. IAAO pozicija “Setting
the Record Straight on Fee Simple” [Skaidrojums par neierobezotam
ipasumtiesibam] [[AAO 2015]). Tadi ipasumtiesibu nodoSanas gadijumi, kuru
rezultata citai personai pariet mazak neka visas tiesibas, ir reti izmantojami masveida
verteésana vai attiecibu analizg, ja tiem neveic korekcijas un ja vien noverteta vértiba
un pardoSanas cena neatspogulo vienas un tas pasas paSumtiesibas. Dalgju tiesibu
nodo$anas pieméri ir pardosana, kas ietver miiza valdijuma esosus Ipasumus, dalgjas
tiesibas, tiesibas uz gaisa telpu virs Ipasuma un tiesibas iegiit izraktenus.

4.2.2. Finanséjuma veids un nosacijumi

Noteikti finans€juma veidi var ietekmé&t pardoSanas cenu. Informacija, kas
nepiecieSama, lai noteiktu pardoSanas cenas korekcijas apmeru, ietver pirmas
iemaksas summu, aizdevuma veidu, procentu likmi, dz€Sanas nosacijumus un
jebkuras mainas tirdzniecibas veidu un vertibu. Tapat ir svarigi zinat, vai pardoSanas
darfjuma TpaSumtiesibas uz IpaSumu pariet citai personai vai arf tas ir zemes ligums,
saskana ar kuru TpaSumtiesibas Sai citai personai paries tikai nakotné, parasti péc
vairakiem gadiem.

4.2.3. Pircéja un pardeveja savstarpeja saistiba

Jaatklaj jebkuras cieSas attiecibas, tostarp laulibas, starp personam (vecaki, bérni,
tantes, onkuli, braladeli, bralameitas, vecvecaki) vai korporativas attiecibas starp
uznémumiem, jo pardoSana starp saistitajam pusém var neatspogulot tirgus vertibu
(skat. 5.4.5. punktu).

4.2.4. Tirgvedibas metode

IpaSuma ieklauSana nekustamo TpaSumu maklera sarakstos ir visizplatitaka
nekustamo 1pasumu tirgvedibas metode. Parasti, kad ir aizpildita vispusiga
pardoSanas parbaudes anketa, turpmaka parbaude nav nepiecieSama, ja nepastav
apstakli, kuru del biitu nepiecieSama turpmaka parbaude un/vai korekcijas. Papildu
tirgvedibas metodes ir $adas:

) izsoles;
. pardod 1pasnieks (FSBO);
) pardosana interneta;
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' sludinajumi laikrakstos;
' slégta soliSana;
' mutvardu reklama.

4.2.4.1. 1zsole

Pardosana izsolg ir nekustamo Tpasumu tirgvedibas un pardosanas metode. Izsoles
iedala divas vispargjas grupas: absoliitdas izsoles, kuras ipaSums tiks pardots par
jebkuru cenu augstakas cenas solitajam, un izsoles ar sakumcenu, kuras nosaka
minimalo pienemamo cenas piedavajumu. Pirms pardoSanas darfjuma ka deriga
darTjuma ieklauSanas ir javeic parbaude (skat. 5.5.1. punktu). Izsoles parasti ir vairak
izplatitas lauku apvidos. Izsoles rikotajs ir piem&rotaka kontaktpersona parbaudes
veikSanai; nakama piemérotaka kontaktpersona ir pardevéjs. Retos gadijumos pircgjs
sp€j sniegt visu nepiecieSamo informaciju.

4.2.4.1. Pardod ipasnieks (FSBO)

Tirgvedibu, kura pasumu pardod ta 1pasSnieks, var definét ka nekustama ipasuma
pardoSanas procesu bez nekustama ipasuma maklera vai agenta starpniecibas.
Pardevgji var izmantot vai nu tirgvedibas vai tieSsaistes nekustamo paSumu agentiiru
pakalpojumus, vai ari pasi aktivi tirgot savu Tpasumu. Siem tirgvedibas kritérijiem
atbilstoSu pardoSanas darfjumu var uzskatit par potenciali derigu darfjumu.

4.2.4.3. PardoSana interneta

Ja Tpasums tiek pardots interneta un atbilst kritérijiem, kas paredz, ka tas ir briva
tirgus darfjums starp nesaistitam pusém, $ads darfjums ir jaieklauj ka derigs
darfjums. Makleri un nekustamo IpasSumu agentiiras izmanto internetu ka papildu
pan€mienu savu IpasSumu inventara reklaméSanai un tirgvedibai. Visi pardoSanas
japievers tam, vai pardoSanas darfjjuma puses ir bijusi informeti pirc€ji un pardeveji.
Par to, ka pircgjs ir bijis neinforméts, var liecinat viens vai vairaki no Siem raditajiem:

' pirc€jam nav zinaSanu par tirgu attiecigaja apvidi, kura Ipasums iegadats;
' darTjuma nav piedalijies makleris/nekustamo Tpasumu agents;

' apliikotaja apvidu nav parbauditi citi l1dzigi paSumi;

' TpaSums ir iegadats, to neapskatot.

4.2.4.4. Sludinajumi laikrakstos

Sludinajums laikraksta ir nekustama Ipasuma tirgvedibas metode, un tai nav
nepiecieSama papildu parbaude, ja ir aizpildita vispusiga pardoSanas apstiprinaSanas
anketa un nepastav apstakli, kuru del butu nepiecieSama turpmaka parbaude un/vai
korekcija.
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4.2.4.5. Slegta solisana

Parbaudot to IpaSumu pardosSanas darfjumus, kas tiek tirgoti un pardoti, veicot sleégtu
soliSanu, jaieveéro pamatnostadnes attieciba uz ipasumu, kas tiek pardots izsole (skat.
5.5.1. punktu), un ir svarigi arT noskaidrot, cik cenas piedavajumi tika sanemti. Ja
bija iesniegts tikai viens cenas piedavajums un par Ipasumu nebija veikts maksas
novertejums, pardoSanas darjjums nav uzskatams par derigu darjjumu. Ja ipaSumam
bija veikts maksas noveért€§jums un cenas piedavajums ieklavas tipiska diapazona,
pardosanas darTjumu var uzskatit par derigu darfjumu, jo 1pasi, ja izlases ir mazas.

4.2.4.6. Mutvardu reklama

Mutvardu tirgvediba parasti ir vairak izplatita lauku apvidos. Sis nekustama Tpasuma
tirgvedibas metodes gadijuma ir javeic parbaude, lai atbildétu uz S$adiem
jautajumiem:

' ka pircgjs uzzinaja, ka ipasums bija pardosana;

' cik plasi ipaSums tika reklamets;

' vali attiecigaja apvidi ir raksturiga mutvardu reklama;

' ka tika noteikta pardosanas cena;

' vai Ipasumam bija veikts maksas novert€jums un, ja tas bija veikts, kada
bija noverteta summa;

' kads bija Tpasuma stavoklis pardosanas laika;

' vai pardevejs pardoSanas laika aktivi reklam&ja pasSumu.

Ta ka pircgjs nevarétu atbildet uz lielako dalu no Siem jautajumiem, pardevejs ir
vislabakais informacijas avots.

4.2.5. AtraSanas ilgums tirgii

Tadu IpaSumu pardoSanas darfjums, kuri ir atraduSies brivaja tirgli parak ilgi,
nepietiekami ilgi vai nemaz, var neatspogulot So Ipasumu tirgus vértibu. Apgabalam
jauzrauga tipiskais tirgvedibas ilgums. Tipisks tirgvedibas ilgums var biit garaks, ja
tirgii ir pazeminata ekonomiska aktivitate.

4.3. IPASUMA RAKSTURLIELUMI

PardoSanas laika ir svarigi dokumentét un parbaudit informaciju par pasumu: ta
lietojumu, elementiem, kas neveido nekustamo TpaSumu un ir ieklauti pardosSanas
darfjuma, un ta koordinatam geografiskas informacijas sistéma (GIS). Informacija
par TpaSuma lietojumu ir svariga, lai noteiktu TpaSuma saimniecisko stavokli, ka ar1
to, vai ir nepiecie$ama papildu informacija par nomu/iri un vai ir pamatoti korigét
pardoSanas cenu. Informacija par personisko Ipasumu ir svariga, lai atseviski
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aplikotu tikai pardosSanas darjjuma nekustama ipasuma komponentu. Informacija
par Ipasuma GIS koordinatam ir svariga, lai parbauditu pardoSanas darTfjumu,
izmantojot kartes (skat. 5.3.3. punktu par pardoSanas darfjuma parbaudes
analitiskajam metodém).

4.3.1. Ipasuma lietojums

Ipasuma lietojums un noslogojums ietekmé pardo$anas cenu. Pardo$anas darfjuma
parbaudg jaieklauj informacija, kas nepieciesama, lai noteiktu, vai pardosanas laika
ipasums tika lietots dzivosanai vai komercialam vajadzibam. Parasti komerciali
izmantojamu 1ipasumu pardo$ana ir sarezgitaka un ir nepiecieSams vairak
informacijas, lai parbauditu, vai pardoSanas cena atspoguloja tirgus stavokli, lai
noteiktu nepiecieSamas korekcijas, ja pardosanas darfjumu izmanto ka salidzinamu
darfjumu, un lai noteiktu, vai So pardoSanas darfjumu var izmantot kapitalizacijas
likmju izstrade ienakumu kapitalizacijas metodes vajadzibam. Lai iegilitu
informaciju par ipaSuma lietojumu un ta ietekmi uz pardoSanas cenu, ir japarbauda
sadi aspekti:

' lietojuma veids;

' noslogojums;

' vislabaka un efektivaka lietojuma apsvérums (paredz€tais lietojums péc
pardoSanas).

4.3.1.1. Lietojuma veids

PardoSanas darjjuma parbaudé jaieklauj ipaSuma lietojuma veida noteikSana
pardoSanas bridi. Lietojuma veidi ir jagrupé gan atbilstosi tam, ka apgabals verte
IpaSumus, gan atbilstoSi informacijai, kas nepiecieSama vert€Sanas pabeigSanai.
Tipiski lietojuma veidu grupg&umi ir dzivojamie Tpasumi (viengimenes dzivojama
maja, kooperativas dzivojamas majas, dvinu/rindu majas un parvietojamas majas),
komercialie 1paSumi (birojs, mazumtirdzniecibas telpas, viesnica, dzivoklis,
noliktava/rlipnieciskais TpaSums un 1ipasSs 1paSums, pieméram, atrakciju parks,
degvielas uzpildes stacija, automasinu mazgatava vai boulinga zale) un neapbtivéta
Zeme.

4.3.1.2. Noslogojums

PardosSanas anketas vai intervijas jaietver noteikSana, vai telpa pardoSanas laika bija
aiznemta vai briva. Uz brivajam telpam var attiecinat visizdevigako un vislabako
lietojumu, kas var ietekmét noteikto cenu un lidz ar to pareizu klasifikaciju vertibas
analizei. Aiznemtas telpas parasti pardod kopa ar nomas/ires ligumu, tapéc var bt
nepiecieSama papildu informacija, lai noteiktu, vai pardoSanas darijjums atspogulo
tirgus vertibu un vai tas ir izmantojams ka salidzinams darfjums 1paSumiem ar lidzigu
lietojumu, tiestbam un Ipasumtiesibam.
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4.3.1.3. Labaka un efektivaka lietojuma apsveérums

PardoSanas darfjjuma parbaudé nevajadzetu pienemt, ka pardoSanas cena atspogulo
pasreizgjo lietojumu. Pardosanas anketas jaieklauj jautajumi, ar kuriem nosaka, vai
pardoSanu ir ietekmé&uSas izmainas zongjuma vai paredzeétaja lietojuma. Tadu
ipasumu pardoSana, kas atrodas parejas zonas, pussagruvusu &ku pardoSana un
atbrivotu TpaSumu pardosSana ir pieméri gadijjumiem, kad cenas varétu atspogulot
lietojuma veida izmainas.

4.3.2. Personiskais ipaSums

PardoSanas parbaudes anketa janorada jebkura tada nozimiga personiska ipasuma
veids un vertiba (gan materiala, gan nemateriala, noradits atseviski), kas ieklauts
pardosanas cena.

4.3.3. AtraSandas vieta GIS
Zemes gabala GIS koordinatu izveide javeic atbilstosi sadiem principiem:

' pardodama zemes gabala fiziska atrasanas vieta ir janosaka standartiz&ta
veida;

' péc iespejas plasakai auditorijai jabut iesp&jai apstiprinat atrasanas vietu;

' atrasanas vieta ir janorada ta, lai biitu iesp&jams veikt telpisko analizi.

Process, kura izveido GIS ierakstu, tiek deévéts par geokodésanu.

' Geokodeésana ir adresu, zemes gabalu numuru, vértéSanas kontu numuru,
parasto vietvardu un citu vietas identifikatoru parvérSanas process geografiskas
koordinatas, ko var izmantot, lai pétitu pardoSanas un citu datu saistibu ar
atraSanas vietu.

' Reversa geokodésana ir process, kura geografiskas koordinatas tiek
parveidotas par cilvékiem saprotamu adresi vai visparlietojamu atrasanas vietas
identifikatoru.

' GeokodeSanas sistémas bieZzi izmanto zemes gabala iek$€o centru.
Ieksgjais centrs ir punkts zemes gabala robezZas, kas unikali identifice ta atraSanas
vietu. Tam ir liela nozime, ja aerofotoattelus izmanto fizisko atribiitu analizei un
parbaudei.

' Zemes gabalos, kuros pac€lums (parasti dévéts par z asi) varétu bt
nozimigs vertibas raditajs, pieméram, gridas Itmenis daudzstavu kooperativajas
dzivojamajas majas, gridas augstuma dati ir jaapkopo, izmantojot standartiz&tu un
reproducgjamu metodi.

' Novertésanas rezultatu izveértéSanas lidzeklos pacélumu var izmantot ka
daltfjuma krit€riju, lai parbauditu viendabigumu, pamatojoties uz gridas [imeni
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zemes gabalos.
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5. PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDE

PardoSanas darfjums ir japarbauda, lai noteiktu, vai tas atspogulo nodota nekustama
Ipasuma tirgus vertibu. Parbaudes process javeic laicigi, vienveidigi un parskatami.

Principi

. Ir jadokumenté konkréti pardosanas darijuma parbaudes mérki, kas tostarp,
bet ne tikai, ir sadi:
' pardosanas cenas ir jakorige, lai atspogulotu tikai nodota nekustama
ipasuma tirgus vertibu, atskaitot personisko ipaSumu, finanséjumu vai nomas/ires
maksu;
' pardoSanas darijuma parbaudé jaieklauj visi pardosanas darijumi, kas
notikusi izméginajumu vai modelésanas laika;
' pardosanas darijums jaatzist par nederigu tikai tad, ja tas neatbilst
prasibam, kas noteiktas briva tirgus darijumam nesaistitu pusu starpa,

. apgabaliem janodrosina, ka parbaude tiek veikta laicigi, péc iespéjas tuvu
pardosanas datumam, lai maksimali samazinatu informacijas zudumu;
. pardosanas darijuma parbaudes metodes, kas ietver anketas, pécpardosanas

intervijas vai analitiskas metodes, javeic vienveidigi un parskatami, ievérojot
noradijumus un aizpildot dokumentaciju,

. pardosanas darijumi, ko uzskata par nederigiem visparpienemtu nesaistitu
pusu darijuma nosacjumu dél (skat. 5.4. iedalu), nav jakorigé atbilstosi tiem
elementiem, kas neveido nekustamo ipasumu, un tos nevar izmantot attiecibu analizé
vai modelesana,

. pardosanas darijumu ar ipasiem nosacijumiem, norékiniem vai vienoSanos,
kas citadi ir nesaistitu pusu darijums, var korigét, lai atspogulotu tirgus vertibu, un
apgabaliem skaidri janorada, kdados apstaklos Sadas korekcijas biuitu pamatotas;

. parbaudot ipasuma lietojumu un raksturlielumus pardosanas laika,
apgabaliem ir jasniedz noradijumi par to, kadus nosacijumus tie uzskatitu par
korigejamiem un vai komercialo ipasumu pardosanas anketam ir japievieno nomas
anketas.

Visi pardoSanas darTjumi, kas atbilst tirgus vértibas definicijai, ir jaieklauj ka derigi
darfjumi, ja vien nepastav viens no Siem diviem nosacijumiem:

pardosanas dati ir nepilnigi, neparbaudami vai aizdomigi;
pardoSanas darfjums neatbilst vienam vai vairakiem specifiskiem pienemamibas
krit€rijiem.
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Lai gan parasti visi pardo$anas darijumi ir japarbauda, lai tos izmantotu modelé$anas
un vertibas analizes, attiecibu analizes vajadzibam parbaudei var atlasit vienu
pardosanas darfjumu apakSkopu, ja parbauditie pardoSanas darfjumi nodroSina
pietickami  reprezentativu izlasi analizes vajadzibam (iztirzajumu par
reprezentativam izlasém skat. standarta “Standard on Ratio Studies” [IAAO
2013.h]).

Jauzskata, ka visi pardoSanas darfjumi ir derigi pardoSanas darfjumi, ja vien nav
iespgjams dokumenteét pietieckami daudz informacijas, lai pieraditu pret€jo. Ja
pardosanas darTjums bez pamatojuma tiek izslégts no attiecibu analizes, $1 analize
var Skist subjektiva. Gan attiecibu analizes, gan modela kalibréSanas vajadzibam var
noteikt iemeslu kodus derigiem un nederigiem pardosanas darfjumiem.

Neviens pardosanas darfjuma parbaudes noteikumu vai ieteikumu kopums nevar biit
universali piemérojams visiem pardosSanas datu lietojumiem vai visos apstaklos.
Pardosanas darfjuma parbaudes pamatnostadn@m un procediram jaatbilst
attiecigajam apgabalam piemérojamajiem noteikumiem par vértibas definiciju.
Nodokla bazes veértétajiem japienem savs spriedums, tacu tiem nevajadzetu rikoties
patvaligi. Lai varétu pienemt vienveidigus spriedumus, parbaudes procediiram jabiit
rakstiskam. Visiem darbiniekiem pamatigi japarzina S§is procediras, ka arl
nekustama TpaSuma pamatprincipi (Tomberlin 2001).

5.1. PARDOSANAS DARIJUMU PARBAUZU NOZIMIGUMS

PardoSanas dati ir nepiecieSami vérté€Sanas procesam un pardoSanas darfjumu
attiecibu analizei. Jebkura vérté€Sanas modela vai pardoSanas darfjumu attiecibu
analizes ticamiba ir atkariga no to datu kvalitates un kvantitates. PardoSanas dati ir
jasavac, jaredigeé un jakorigg, lai ieglitu derigus tirgus vértibas raditajus. Pardosanas
dati ir japarbauda, sazinoties ar pardoSanas darijuma pusi (pirc€ju, pardeveju vai citu
zinoSu pusi), ja pardoSanas anketa, kas aizpildita pirms ierakstiSanas, kads jautajums
vai atbilde ir neskaidra. Parasti jo mazak pardoSanas darjjumu, jo mazak tipisks vai
sarezgitaks TpaSums un netipiskaka pardoSanas cena, jo lielakas piles ir japieliek, lai
apstiprinatu pardoSanas datus.
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5.2. PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDES SAVLAICIGUMS

PardoSanas darfjuma apstiprinaSanas efektivitate dal&ji ir atkariga no ta, kad ta tiek
veikta. Sazinoties ar pardoSanas darfjuma pusém neilgi péc pardosanas darijuma, var
but vieglak uzlabot atbilzu biezumu un atbilzu precizitati, jo puses, visticamak,
atceras pardosanas darfjuma apstaklus un nianses. Turklat pardosSanas dartjumi
japarbauda savlaicigi, lai tie biitu pieejami vertibas analizei un attiecibu analizei.
Tadgjadi principa pardosanas darfjums japarbauda péc iespgjas tuvak pardosanas
dienai. Katram apgabalam ir janosaka laika posms no pardoSanas darfjjuma
noslégsanas, lai maksimali palielinatu atbilzu biezumu un sanemtas informacijas
precizitati. Parasti pardoSanas darfjums ir jaapstiprina tris méneSu laika péc ta
notikSanas.

5.3. PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDES METODES

PardoSanas darfjumu var parbaudit, izmantojot pardoSanas anketas un pécpardoSanas
intervijas. Ja komercialajos Ipasumos ir iznomatas platibas, to, vai liguma noteiktas
nomas maksas ir atbilstoSas tirgum, var parbaudit, nosiitot nomas darijuma
parbaudes anketas (B.1. un B.2. papildinajuma ir sniegti nomas/ires darfjuma
parbaudes veidlapu paraugi). Papildu parbaudi var veikt, izmantojot analizes
metodes par pardoSanas darfjumu attiecibam vai ienakumu koeficientiem
(koeficientus starp Iiguma noteikto nomas/ires maksu un tirgus nomas/ires maksu).

5.3.1. PardoSanas anketas un pécpardoSanas intervijas

Parasti pardoSanas datu pilnigumu un precizitati vislabak var apstiprinat, pieprasot
no pardoSanas darjjuma pusém detalas par pardoSanu darjjumu. Veésturiski cilveki
piekrit intervijam, ja vini zina, kas no viniem tiek gaidits, saprot liguma nozimi un
pret viniem izturas ar cienu. Ja pardoSanas dati nav pieejami nodoSanas dokumentos
vai ja publiskotie dokumenti ir nepilnigi vai tiem nepiecieSama papildu parbaude, ar
darfjuma pus€m var sazinaties, izmantojot $adas metodes:

' pardoSanas parbaudes anketas (iznemot obligatas informacijas sniegSanas
anketu, kas aizpildita pardoSanas laika);

' telefonintervijas;

' personiskas intervijas.

5.3.1.1. PardoSanas parbaudes anketas (iznemot obligatas informacijas
sniegS§anas anketas, kas aizpilditas pardoSanas laika)

Lai gan pardoSanas parbaudes anketu nosiitiSana pa pastu var biit [etakais veids, ka
iegiit vai parbaudit informaciju péc pardosSanas, Sai metodei ir vairaki trikumi:
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' atbilde nav tulit&ja;

' var biit nepiecieSama papildu sazina;

' tiek sniegta tikai ta informacija, kas noradita pardoSanas parbaudes anketa;
' rodas drukasanas un nosutiSanas izmaksas;

pa pastu nosititajam pardosanas parbaudes anketam ir jabiit p€c iespgjas
kodoligakam, un tajas jaietver:

' apmaksatas atbildes aploksne;

' veidlapa;

' pardosanas parbaudes anketas mérkis;

' informacija par kontaktpersonu (vards, uzvards, talruna numurs un e-pasta
adrese papildu informacijai);

' pilnvarotas personas (personas, kas aizpilda anketu) paraksts.

Attieciba uz konkrétu IpaSuma veidu vai situaciju, pieméram, ienakumus nesosu
Ipasumu vai Tpasumu, kas tiek pardots ar netipisku finans€jumu, var biit izstradatas
specializétas anketas. Specializétas anketas var izstradat daudzam situacijam, tomer
tam visam jaatbilst pamatnostadném, kas ieprieks ieteiktas attieciba uz parastajam
anketam.

5.3.1.2. Telefonintervijas
Telefonintervijas nodroSina atras atbildes un iesp&ju nekavgjoties precizet
informaciju. Tam ir §adi trikumi:

' nespéja pieradit zvanitaja identitati;
' nepiecieSamiba péc sagatavota personala;
' gritibas sazvanit pardoSanas darijuma pusi.

Telefonintervijam ir jauzraksta scenarijs sarunas sakSanai. Vienmér noradiet savu
vardu, uzvardu, biroju, kuru parstavat, un telefona zvana merki. Ja persona nevar
runat, pajautdjiet konkrétu laiku, kad tas bus ertak. Ir arkartigi svarigi lietot
vienkarSus sarunvalodas vardus un nelietot slengu un nozares zargonu. Intervijam
jabut 1sam, pieklajigam un kodoligam.

5.3.1.3. Personiskas intervijas

Personiskas intervijas trilkumi ir tadi, ka tas ir visdargakas un $is uzdevums javeic
kvalificétiem analitikiem vai vertétajiem. Tomer tas ir visefektivakais Iidzeklis Sadu
iemeslu del:
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' atteikumi ir retaki;
' informacija ir ticamaka;
' tiek atklati neparastaki vai 1pasi apsveérumi.

Veicot personiskas intervijas, ir loti svarigi ierasties laika. Iepazistoties jauzrada
identifikacijas karte vai vizitkarte. Pirms intervijas sakuma visiem dokumentiem un
veidlapam jabtt pieejamiem un kartiba. Sarunas stils un tonis japielago intervijas
apstakliem. Dazreiz var but noderigi izveidot saikni ar Tsu, virspus€ju sarunu
palidzibu. Sarunas laika uzturiet acu kontaktu, smaidiet un esiet draudzigs un
cienpilns.

Vispusigas pardoSanas parbaudes anketas samazina nepiecieSamo papildu parbauzu
skaitu, tau pilniba nenoveér§ tas. Informaciju par pardoSanas darfjumu nekad
nevajadz&tu uzskatit par pilnigi uzticamu. Ideala pardoSanas darfjuma parbaudes
sisttma nodroSinatu mehanismu precizai un savlaicigai pardoSanas parbaudes
anketas aizpildiSanai. Viena no $§m metodém jaizmanto, ja jautdjums paliek
neatbildéts vai rodas citi jautajumi par pardosanas darfjumu.

Gan telefoninterviju, gan personisko interviju gadijuma var biit nepiecieSams
nodroSinat intervijas mérka parbaudi. Kontaktpersonai jabiuit gatavai noradit
parbaudes vaditaja vai tadas cilveékresursu nodalas kontaktpersonas vardu, uzvardu
un talrupa numuru, kura var apliecinat kontaktpersonas nodarbinatibu un sazinas
meérki.

To pamatjautajumu saraksta sagatavoSana, kas darbiniekiem jauzdod intervijas laika,
nodroSina vienveidigumu un konsekvenci un biezi vien palidz atklat ar darfjjumu
saistitas problémas. Jasagatavo konkréti jautdjumi un darbinieki jaapmaca
pardoSanas darfjumu joma, kas ietver $adus jautajumus (skat. konkrétu situaciju
jautajumu piemerus C papildinajuma):

' blakus esos$a TpaSuma 1pasnieks;
' izsoles;

' tirgvediba interneta;

' atpakalnoma;

' nomas/ires ligumi;

' personiskais Tpasums;

' 1zmainas TpaSuma raksturlielumos;
' saistitas puses;

' slegta soliSana;

' neinforméti pirc€ji un pardeveji,
' mutvardu reklama;
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' mainas darfjumi saskana ar Iek$€jo ien€émumu kodeksa 1031. pantu.

5.3.2. Nomas anketas (par komercialajiem ipaSumiem)

Ja Tpasuma ir komercplatibas, nomas anketas var vai nu pievienot pardoSanas
anketai, vai arT tas var tikt aizpilditas péc pardoSanas anketas. Nomas anketas
jaieklauj pietickama informacija, lai noteiktu, vai liguma noteiktd nomas maksa ir
augstaka vai zemaka neka tirgus nomas maksa. Ja cenu korekcijas ir pamatotas,
apgabala riciba jabut pietiekamai informacijai, lai noteiktu liguma noteiktas un tirgus
nomas maksas starpibas aktualo vértibu, kas japieskaita pardoSanas cenai vai
jaatnem no tas.

Vispusiga nomas darfjuma parbaudes procesa jasavac informacija, izmantojot nomas
darfjuma parbaudes anketu, un dati, vé&lams, jaglaba digitala formata.
B.1. papildinajuma ir sniegts nomas/ires anketas paraugs par vienu vienibu,
B.2. papildinagjuma — nomas/ires anketas paraugs gadijumiem, kad dati par
nomas/ires maksu tiek apkopoti atbilstosi lietojumam un nomas/ires veidam.
Neatkarigi no apkopojuma pakapes, apkopojot datus par ienakumiem no
komercialiem Tpasumiem, ir noderiga turpmak minéta informacija.

' Telpas lietojums. Skat. 4.3.1. punktu attieciba uz datu savakSanu par
ipaSuma lietojumu. Lietojuma definicija iedala TpaSumus vértéSanas nolukos,
pieméram, dzivojamo maju dzivoklos, birojos, mazumtirdzniecibas telpas u. tml.
' Telpas lielums. Apgabalam janorada vertejuma izmantota definicija. Parasti
telpas lielumu méra ka iznomajamas platibas neto vertibu kvadratpedas.

' AtlikuSais nomas liguma termins. Ja atlikuSais nomas liguma termins ir 1ss,
pieméram, mazaks par trim gadiem, tad, paredzot nomas liguma pagarinasanu,
pardoSanas cena varétu atspogulot tirgus nomas maksu. Tomér neatkarigi no
atlikusa nomas liguma termina ilguma ir svarigi parbaudit, vai pardoSanas cena
atspogulo liguma noteikto vai tirgus nomas maksu, un veikt attiecigas korekcijas.
' Kopéja nomas maksa pardosanas darijuma, tostarp pastarpinatas
izmaksas. Nomas maksas pamatlikmé ietilpst maksas piecaugumi jeb inflacijas
korekcijas 11dz pardoSanas datumam, ka arT namipasSnieka sanemtie maksajumi
pastarpinato izmaksu segSanai. Biezi izplatitas pastarpinatas izmaksas ir
koplietojamo telpu uzturésanas (KTU) izmaksas.

' Nomas veids. Nomas anketas janorada, vai nomas maksa ir bruto vai neto,
un valditaju segto izmaksu veidi. Tas ir svarigi, ja uzskata, ka tipiskas ir bruto
nomas maksas, jo salidzinaSanas vajadzibam neto nomas maksa ir japarrékina
bruto nomas maksa.

5.6.1. punkta ir aprakstits, ka nomas anketa sniegto informaciju var izmantot, lai
parbauditu pardosanas darijumus, kas ietver nomas ligumus.
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5.3.3. Analizes metodes

Labaka prakse ir veikt papildu parbaudi, ja pardoSanas darfjuma ir netipiska
attieciba. Sadu netipisku attiecibu célonis var biit problémas, kas ir papildus jaizpéta.
Viena vienkarSa metode $adu pardoSanas darfjumu identificéSanai ir izmantot
attiecibas sliek$na vértibu (pieméram, mazaku par 50 % vai lielaku par 150 %).
Tomeér sarezgitaka strat€gija ir identificét netipiskus pardoSanas darfjumus, kuros
attiectba ieverojami atSkiras no attiecibas citu apkart§jo vai lidzigu Tpasumu
pardosanas darifjumos, izmantojot grafiskas vai statistikas metodes. Attieciba uz
apkartgjo TpaSumu pardoSanas darfjumiem to var izdarit, vizuali parbaudot §is
attiecibas pardoSanas darjjumos GIS kart€, sakartojot tas atbilsto$i rajonam vai
citiem atrasanas vietas identifikatoriem vai izmantojot geostatistisko metodi, ar ko
nosaka netipiskas telpiskas attiecibas. Attieciba uz lidzigiem pardotajiem TpaSumiem
to var izdarit grafiski (piemeram, izkliedes grafiki vai bloksh&mas, kuras $§is
attiecibas ir att€lotas saistiba ar IpaSuma raksturlielumiem), sakartojot attiecibas
slanos atbilsto$i pamanamiem IpaSuma raksturlielumiem vai izmantojot statistikas
parbaudes, kuras identificé netipiskas attiecibas. Tomér pardoSanas darijuma
parbaudes laika pardosanas darfjumu nekad nevajadzetu izslégt no attiecibu analizes,
pamatojoties tikai uz aprékinato attiecibu. Ja netiks atklatas problémas saistiba ar
netipisku pardoSanas darfjumu, tas, visticamak, paradisies ka netipiska vertiba un
tiks iznemts no izlases statistiski lieko vértibu atmeSanas procesa laika.

Sis grafiskas, statistiskas un geotelpiskas metodes var izmantot ienakumu attiecibas
(Iiguma noteiktas nomas/ires maksas attieciba pret tirgus nomas/ires maksu) analizei.
Netipiskas attiecibas norada uz nomas/ires maksu, kas ir vai nu zemaka vai augstaka
par tirgus Itmeni, un jaturpina analizét, vai cenu korekcijas Sim pardoSanas
darjjumam ir pamatotas.

5.4. PARDOSANAS DARIJUMI, KO PARASTI UZSKATA PAR
NEDERIGIEM

Talak noraditie pardosSanas darfjumu veidi biezi tiek uzskatiti par nederigiem, un tos
var izslégt, ja vien nav nepiecieSama lielaka izlase. Ja ir nepiecieSama lielaka izlase,
ir japarbauda $adi pardoSanas darfjumi:

' pardosanas darTjumi, kuros iesaistitas valsts iestades;

' pardosanas darTjumi, kuros iesaistitas labdaribas, religiskas vai izglitibas
institiicijas;

' pardoSanas darfjumi, kuros pirc€ja vai pardeveja statusa iesaistitas finansu
1estades;
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' pardoSanas darjjumi starp radiniekiem vai viena uznémuma
meitasuznémumiem;

' pardoSanas darfjums, sanemot mantojumu;

' piespiedu pardosana tiesas rikojuma rezultata;

' pardosanas darfjumi, kuros ir apSaubams Tpasuma statuss.

5.4.1. Pardosanas dartjumi, kuros iesaistitas valsts iestades

Pardosanas darfjums ar valsts iestadém var ietvert spaidu elementu un biezi vien
notiek par cenam, kas ir augstakas, neka citadi butu gaidams. Ja valsts iestade ir
pardevejs, vertibas parasti atrodas vertibu diapazona apaksgja dala. Vertibas
diapazona apaks$gja dala nevajadzetu nemt véra modelu kalibréSanas vai attiecibu
analizg, ja vien analize neliecina, ka ar valsti saistitie pardoSanas darfjumi ir
ietekm@jusi tirgu konkrétas tirgus zonas vai rajonos. Katrs §1s kategorijas pardosanas
darfjums pirms izmantoSanas ir riipigi jaizp&ta. Dazu §1s kategorijas valsts iestazu
sarakstu skat. D papildinajuma.

5.4.2. Pardosanas darijumi, kuros iesaistitas labdaribas, religiskas vai izglitibas
institicijas

PardoSanas darfjums ar $adu organizaciju var ietvert filantropijas elementu, un $adas
organizacijas Tstenots pardosanas darfjums var ietvert nominalu atlidzibu vai
ierobezojosus noteikumus. Sadi pardoSanas darfjumi biezi vien ietver dalgjus
davinajumus, un tapec tie parasti neatspogulo tirgus vertibu.

5.4.3. Pardosanas dartjumi, kuros finansu iestade iesaistita pircéja statusa

Sadi pardosanas darfjumi bieZi tiek veikti tiesibu zaudéSanas iekilata Ipasuma
izpirkSanai vieta, un uz tiem neattiecas briva tirgus nosacijumi. Tomér par potenciali
derigiem darjjumiem var uzskatit brivaja tirgli notikusu pardoSanas darjjumu, kura
finanSu iestade ir labpratigs pirc€js, pieméram, neapbiivétas zemes iegadi bankas
filialei.

5.4.4. Pardosanas dartjumi, kuros finansu iestade iesaistita pardevéja statusa

Tiesibu zaudéSana iekilata pasuma izpirkSanai ir nevis pardosanas darjjums, bet gan
tiesas pieprasyjums, ar kuru tiek 1stenotas aizturéjuma tiesibas attieciba uz ipaSumu.
Lielaka dala pardoSanas darfjumu, kuros finansu iestade ir pardevgjs, ir tadu iekilatu
Ipasumu pardoSana, kurus $1 finanSu iestade ieprieks bija liegusi izpirkt. Turklat tos
ir viegli identificét, jo pardevéjs ir finanu iestade. Sie pardoanas darfjumi parasti
ietilpst vertibas diapazona apaksgja dala, jo finansu iestade ir loti motivéta pardot un
saskana ar banku noteikumiem tai var bt jaiznem ipaSums no gramatvedibas
dokumentiem. Jo ilgak TpaSums ir finansu iestades gramatvedibas dokumentos, jo
zemaka, visticamak, biis pieprasita cena. Ja banku uzraudzibas iestades ir devusas
rikojumu finansSu iestadei pardot Ipasumu neatkarigi no pardoSanas cenas, Sis
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pardoSanas darfjums nav jaieklauj ka derigs darfjums.

Pardosanas darfjumi, kuros pardev€js ir finansu iestade, parasti jauzskata par
potenciali derigiem modela kalibréSanai un attiecibu analizei, ja tie veido vairak neka
20 % no visiem pardoSanas darfjumiem konkrétaja tirgus zona. Apstiprinot Sada
veida pardoSanu, ir jariip&jas par to, lai tiktu atspogulotas izmainas TpaSuma
raksturlielumos (skat. 5.6.3. punktu). Ir jaizslédz visi izdemol&tie TpaSumi.

5.4.5. PardoSanas darijumi starp radiniekiem vai viena uznémuma
meitasuzneémumiem

PardoSanas darfjumi starp tuviem radiniekiem (vecakiem, bé&rniem, tanteém,
onkuliem, brala vai masas déliem, brala vai masas meitam, vecvecakiem) vai viena
uznémuma meitasuznémumiem parasti ir darfjumi, kas nav notikusi brivaja tirgi.
Pardosanas darfjumu var uzskatit par derigu darTjumu, ja papildu parbaudes laika tiek
noskaidroti $adi apstakli:

' ipasums bija izlikts brivaja tirg;

' prasita un pardoSanas cena bija to cenu diapazona, kas bitu jamaksa
jebkurai pusei, kas iegadatos attiecigo ipaSumu;

' pardoSanas darTjums atbilst visiem pargjiem krit€rijiem, lai tas butu briva
tirgus darfjums nesaistitu pusu starpa.

5.4.6. PardoSanas darijums, sanemot mantojumu

Testamenta izpilditaja vai parvaldnieka istenota IpaSuma tiesibu pareja citai personai
saskana ar testamenta pieskirtajam pilnvaram var neatspogulot patieso tirgus vertibu,
jo 1pasi, ja pardoSanas darjjums notiek driz péc testamenta iesniegSanas un ja ir
japarbauda, ka testaments ir derigs, lai segtu mantojuma atstajéja paradus vai
izpilditu mantinieka velmes.

5.4.7. Piespiedu pardoSana tiesas rikojuma rezultata

Sos pardosanas darfjumus nekada gadijuma nevajadzétu nemt véra modela
kalibréSanas vai attiecibu analizé. Pardevéjs Sajos pardosanas darijumos parasti ir
Serifs, maksatnespé&jas administrators vai cits tiesas darbinieks.

Piemeérs ir pardosana sadaliSanas nolitkos. PardoSana sadaliSanas noliikos ir termins,
ko nekustama 1paSuma tiesibas izmanto, lai aprakstitu darbibu saskana ar tiesas
rikojumu vai citadi, lai sadalitu esoSu IpaSumu atseviSkas dalas, kas atbilst §a
ipaSuma T1pasnieku attiecigajam tiesibam. Dazreiz to raksturo ka piespiedu
pardoSanu. BieZi vien tas tiek darits laulibas SkirSanas rezultata vai ar mérki sadalit
mantiniekiem atstatu mantojumu.
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5.4.8. PardosSanas dartjumi, kuros ir apSaubams ipaSuma statuss

Pardosanas darTjumi, kuros Tpasuma statuss ir apSaubams, médz notikt zem tirgus
veértibas. Ja pardoSanas darjjums notiek, pamatojoties uz citu dokumentu, nevis
garantijas Iigumu, rodas jautajums, vai $ads Ipasums ir pardodams. Piemers ir akts
par Ipasumtiesibu izbeigSanu.

5.5. DARIJUMA NOSACIJUMI

Darfjuma nosacijumi ietver situacijas, norékinus vai vienoSanas saistiba ar
pardoSanu. Pardosanas cenas korekcijas var tikt apsvertas $adu darfjuma nosactijumu
gadijuma:

' pardosSana ar Tpasiem nosacijumiem;

' parnemsana vai atsavinaSana, ko 1steno lielu paSumu 1pasnieki;

' mainas darTjumi saskana ar Ieksgjo ien@mumu kodeksa 1031. pantu;
' blakus esoSu Ipasumu 1pasnieki;

' atpakalnoma;

' pardoSana, ja Ipasuma cena ir mazaka neka nenomaksata hipoteka.

5.5.1. PardoSana ar paSiem nosacijumiem
PardoSana ar 1paSiem nosacijumiem var bt briva tirgus darjjumi, tomeér tie ir rupigi
japarbauda. Turpinajuma ir noraditi pardoSanas veidi ar IpaSiem nosacijumiem:

' mainas tirdznieciba;

' dalgjas tiesibas;

' zemes ligumi;

' nepabeigts vai neuzbuivéts kopipaSums;
' izsoles.

5.5.1.1. Mainas tirdznieciba

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

PardosSanas darTjums, kas ietver tadu tiesibu pareju, kuru apmers ir mazaks neka
pilnas Ipasumtiesibas uz attiecigo Ipasumu, ir jaizslédz ka nederigs darjjums. Dazreiz
visas personas, kam ir dal&jas Tpasumtiesibas uz noteiktu IpaSumu, var vienoties
piekrist apvienoSanai un pardot savas 1pasuma dalas pirc€jam (parasti viena un taja
pasa diena). Tomér visu pardosanas cenu summa ne vienmer norada visa Ipasuma
tirgus vértibu. Sadi nodotas IpaSumtiesibas nevajadzétu izmantot ka derigus
pardosanas darTjumus bez riipigas parbaudes, analizes un dokumentacijas.

5.5.1.3. Zemes ligumi

Riipigi jaanalizé zemes ligumi (deveti ari par “nomaksas pirkuma ligumiem”) un citi
nomaksas pirkumu Iigumi, kuros Tpasumtiesibas netiek nodotas, kamer ligums nav
izpildits. Zemes liguma izpildes aktos biezi vien ir atspoguloti vairakos ieprieks§gjos
gados pastavejusie tirgus apstakli, un $ada novecojusi informacija nav janem veéra.
PardoSanas darfjuma dati no zemes ligumiem var atspogulot ari finans€Sanas
pasakumu vertibu. Ja tas ir pamatoti un ja darfjums ir noticis nesen, $ados gadijumos
pardosanas cena ir jakorige atbilstosi finanséjumam un darfjums jaieklauj ka derigs
(skat. 6.1.3. punktu). Ta ka pats ligums biezi netiek ierakstits, Sos pardoSanas
darfjumus ir sarezgiti atklat, kamér netiek ierakstits ligums. Tad pardoSanas
darfjums, iesp&jams, ir parak sens, lai to izmantotu.

5.5.1.4. Nepabeigts vai neuzbuvéts kopipaSums

Kooperativo dzivojamo maju vienibu un tadu vienibu pardoSana, kas ietilpst
planotos vienibas projektos vai atpiitas kirortos, biezi vien ietver ari tiesibu
pardoSanu uz tadiem kopigiem elementiem (pieméram, golfa laukumiem, saviesigo
pasakumu ekam vai peldbaseiniem), kas pardosanas diena vai nodokla bazes
noteikianas diena var vél nepastavét vai nebiit izmantojami. Sadu Ipa$umu
pardoSanas darjjumi ir japarbauda, lai noteiktu, vai solfjumi pievienot vai pabeigt
kopigos elementus kada vélaka diena var ietekmét cenas. PardoSanas darijumi, kuros
cenas ietekm& $adi solfjumi, ir vai nu jaizslédz no analizes, vai ari jakorige
pardoSanas cena, lai atspogulotu tikai to uzlabojumu vai labiekartojumu vertibu, kas
pastavéja nodokla bazes noteikSanas diena.

5.5.1.5. Pardosana izsole

Kopuma nekustama Tpasuma pardoSana izsol€ parasti atrodas cenu spektra zemakaja
gala un ir vairak izplatita lauku apvidos. Absoliitajas izsolés nav noteikuma par
sakumcenu vai atteikuma tiesibu, un tas parasti reklam& ka absoliitas izsoles.
IpaSumu pardod augstakas cenas solitdjam neatkarigi no ta, kads ir $is cenas
piedavajums. Visas absoliitas izsoles jauzskata par nederigiem darjjumiem. Pirms
pardoSanu izsol€ uzskata par derigu darfjumu, tai ir jaatbilst Sadiem kritérijiem:
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' vai izsole bija labi reklameéta;

' vai izsole bija plasi apmekléta;

' vai pardevéejs bija noradijis sakumcenu vai nodrosinajis atteikuma tiesibas
visiem cenu piedavajumiem (ar atrunu).

5.5.2. ParnemSana vai atsavinasana, ko isteno lielu ipaSumu ipasSnieki

Analizes vajadzibam parasti nenem véra lielo uznpémumu, pensiju fondu vai
nekustamo TpaSumu ieguldijumu parvaldijuma fondu (REIT) istenotu parnemsanu
vai atsavinaSanu, kas saistita ar vairakiem zemes gabaliem.

5.5.3. Mainas dartjumi saskana ar leksejo ienemumu kodeksa 1031. pantu
Ieksgjo ieneémumu kodeksa 1031. panta ir noteikts, ka ieguldijuma Tpasumus var
pardot, piemérojot atlikta nodokla principu, ja ir izpilditas noteiktas prasibas. Sie
darjjumi rada iesp&ju nodoklu maksatajam atlikt kapitala pieauguma nodokla
nomaksu par komercdarbibas vai ieguldijuma TpaSuma pardoSanu. Visa tira kapitala
dala noteikta laika perioda ir atkartoti jaiegulda. Tuvojoties $a laika posma beigam,
var pastavet noteikts daudzums nepamatotu stimulu. Tie pardoSanas darfjumi, kas ir
mainas darfjumi 1031. panta izpratng, ir jaanalize tapat ka jebkur$ cits komercials
darTjums, un, ja nav apstaklu, kuru dél pardosanas cena neatspogulotu tirgus vértibu,
tie ir jauzskata par derigiem pardoSanas darfjumiem.

5.5.4. Blakus esoSu paSumu ipaSnieki

PardoSanas darfjums, ja pircéjam jau pieder blakus esoSais IpaSums, ripigi
japarbauda, lai noteiktu, vai pirc€js nav samaksajis vairak vai mazak, neka attiecigais
IpaSums ir verts brivaja tirgii. Dazos gadijumos kaiminu attiecibu dé] pirc€js var pat
sanemt labu piedavajumu pasuma iegadei. Sos pardosanas darfjumus nevajadzétu
izslégt tikai tapec, ka pirc€jam pieder blakus esoSais TpaSums, ja vien nepastav viens
vai vairaki no Siem iemesliem:

' pircgjs ir gatavs maksat vairak neka pieprasito cenu;

' pircgjs ir gatavs maksat vairak neka maksas novertéjuma noradito vertibu;
' pardoSanas cena ir ieveérojami zemaka par pieprasito cenu;

' pircgjs tiek parmerigi mudinats iegadaties blakus esoSo IpaSumu.

5.5.5. Atpakalnoma

Atpakalnoma ir definéta ka €kas, zemes vai cita paSuma pardosana pirc€jam saskana
ar TpaSu vieno$anos, lai to vienlaicigi iznomatu ilgtermina sakotng&jam pardevéjam,
parasti paredzot iesp&ju atjaunot nomas ligumu. Sos darfjumus dévé ari par
pardosanu ar sanemsanu atpakal nomd. Atpakalnoma ir attiecinama uz komerciala
un ripnieciska TpaSuma kategoriju. Ar atpakalnomu saistiti pardoSanas darjjumi ir
jaanalizg, lai parliecinatos, ka tie ir tirgus darfjumi. To var noteikt, tikai parbaudot
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pardoSanas darfjumu (ar atpakalnomu saistitos jautajumus skat. C papildinajuma).

Parasti zeme un atrasanas vieta tiek iegadata, €ka uzcelta un TpaSums tiek pardots,
ieklaujot liguma ilgtermina atpakalnomas klauzulu. Galvena atpakalnomas
prieksrociba ir saistita ar naudas plusmu.

5.5.6. Pardosana, ja ipaSuma cena ir mazaka neka nenomaksata hipoteka
Pardosanu, ja pasuma cena ir mazaka neka nenomaksata hipotéka, ir griiti atpazit,
jo $ada pardosanas darfjuma puses ir tipiski pircgji un pardevéji. Sadas pardosanas
gadijuma apgriitinadjuma turétajs piekrit pienemt atmaksu, kuras apmers ir mazaks
neka nenomaksatais hipotékas vai aizdevuma atlikums. Sis vienoganas tiek panaktas,
sazinoties ar bankas zaud&umu mazinasanas vai parstrukturéSanas nodalu. Majas
ipaSnieks vai paradnieks pardod iekilato ipaSumu par mazaku summu neka
neatmaksatais aizdevuma atlikums un nodod pardosanas ienémumus aizdev&jam.
Sados gadijumos aizdevéjam batu tiesibas apstiprint vai noraidit ierosinato
pardoSanu. Vainu mikstinosi apstakli ietekmé€ to, vai bankas diskontés aizdevuma
atlikumu. Sie apstakli parasti ir saistiti ar pasreiz&jo nekustama Ipasuma tirgu un
aiznéméja finansialo stavokli. PardoSana, ja 1paSuma cena ir mazaka neka
nenomaksata hipotéka, parasti ir atraka un letaka neka tiesibu zaud@Sana iekilata
ipasuma izpirkSanai. PardoSana, ja 1paSuma cena ir mazaka neka nenomaksata
hipoteka, ir nekas vairak ka sarunu veSana ar apgriitindjuma turétajiem par atmaksu,
kuras summa ir mazaka neka parada summa, vai drizak parada pardoSana par
nekustamo 1paSumu, kura veértiba ir mazaka neka visa parada summa. Parada
atlikums netiek dz€sts, ja vien, pienemot piedavajumu, nav skaidri noradita saistibu
izpilde. Tapat ka visos pardoSanas darfjjumos, kas saistiti ar tiesibu zaudéSanu iekilata
IpasSuma izpirkSanai, pastav parmeérigu stimulu elements. Tapec pret Siem pardoSanas
darjjumiem jaattiecas tapat ka pret citiem pardoSanas darfjumiem, kas saistiti ar
tiesibu zaudéSanu iekilata IpaSuma izpirkSanai, un tie janem véra modelu kalibréSana
un attiecibu analizg, ja kopa ar citiem pardoSanas darfjumiem, kas saistiti ar tiesibu
zaudeSanu iekilata TpaSuma izpirkSanai, tie veido vairak neka 20 % no visa
pardoSanas darjjumu apjoma attiecigaja tirgus zona, bet tikai p&c riipiga parbaudes
procesa pabeigSanas attieciba uz katru pardoSanas darfjumu. Ari apstiprinot sada
veida pardoSanas darfjumus, ir jariip€jas par to, lai tiktu atspogulotas izmainas
Ipasuma raksturlielumos (skat. 5.12. iedalu).

5.6. IPASUMA STAVOKLIS

Tas ietver Ipasuma fizisko un saimniecisko stavokli (uz ko komercialu Tpasumu
gadijuma norada nomas ligumi) pardosanas laika. PardoSanas cenas korekcijas var
tikt apsvertas $adu darfjuma nosacijumu gadijuma:
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' nomas/ires ligumi,

' vairaku zemes gabalu pardoSana;

' izmainas Tpasuma raksturlielumos;
' izmainas TpaSuma lietojuma.

5.6.1. Nomas ligumi

Tadu komercialo IpaSumu pardosana, attieciba uz kuriem ir noslégti nomas Iigumi,
ir jaanalizg, pirms tos izmanto modeli, attiecibu analiz€ vai salidzinasanai pardosanas
pieejas ietvaros. Javeic riipigs pardoSanas darfjuma parbaudes process, lai savaktu
tadu informaciju par nomu, kas nepiecieSama, lai iesp&ju robezas noteiktu, vai nomas
ligums atspogulo tirgus nomas maksu.

Pardosanas cenas, kas atspogulo pilnu nomas maksu, ir jaanalizg, lai noteiktu, vai tas
ir lidzvertigas vai ari var tikt korigétas atbilstosi tirgus vértibai. Lai veiktu pareizas
korekcijas, ir jazina atSkiribas starp nomas maksu un tirgus nomas maksu un
janosaka starpibas pasreizgja vertiba, kas japieskaita pardoSanas cenai vai jaatnem
no tas (skat. 6.2.1. punktu par korekcijam ilgtermina nomas ligumu gadijuma).
Izversta informacija, ko apgabals pieprasa saistiba ar nomas ligumiem, atSkiras, un
to var savakt par katru vienibu vai apkopot atbilstosi lietojuma veidam. Izveérstaku
informaciju var savakt par katru vienibu, tomér So informaciju ir griitak iegit ar
privatas dzives neaizskaramibu saistito sareZgTjumu un zinojamo datu apjoma dgl, jo
1pasi par ekam, kuram ir vairaki valditaji. Lai gan dati, kas zinoti atbilstosi lietojuma
veidam, nav tik precizi, pastav lielaka atbilstibas iesp€jamiba, jo netiek zinota
izversta informacija par nomu un informacija ir kodoligaka.

Principa apgabalam jarikojas konsekventi un parredzami pardoSanas darijjuma
parbaudes procesa, sniedzot noradijumus par to, kad nomas maksa ir uzskatama par
zemaku vai augstaku neka tirgus limenim atbilstosa nomas maksa. Parasti nomas
maksu uzskata par “tirgus ITmenim atbilstoSu”, ja starpiba starp nomas maksu un
tirgus nomas maksu nav lielaka par 10 %. Uzskata, ka nomas maksa ir ievérojami
“zemaka par tirgus ITmeni”, ja ta ir mazaka neka 90 % no tirgus nomas maksas, un
“augstaka par tirgus Iimeni”, ja ta ir liclaka neka 110 % no tirgus nomas maksas.

1. piemérs. Nomas darijjuma parbaude un parskatu sniegS§ana par vienu vienibu
(bruto nomas maksas)

Nomas tabula ir B.1. papildinajuma sniegtas nomas/ires darfjjuma parbaudes anketas
dala. 1. tabula min&tais piemérs ir 10 stavu, 20 vienibu (2 vienibas katra stava) jaukta
lietojuma €ka ar mazumtirdzniecibas telpu un biroju nomniekiem.
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1.1. TABULA. Nomas darijuma parbaude un parskatu snieg§sana par vienu vienibu (bruto nomas maksa)

Valditaja
Vienibas Nomas segtas KTU un
Lietojums izmérs  vai Gulamista maksa izmaksas citas
Stavs (tostarp brivas tira bu un pardosana (nodokli, pastarpinat
vai  vienibas un iznomajama vannasista Atlikusa s laika apdrosinasa as izmaksas
vaira vienibas, kuras platiba bu skaits is nomas (USD par na, (USD par
Vienib ki izmanto (kvadratpeéd (majoklie termin§ kvadratpé uzturésana kvadratped
aNr. stavi ipaSnieks) as) m) (gadi) dugada) u.c) u gada)
101 1 Mazumtirdzniect 5000 7 62 0,25
bas telpas
102 1 Mazumtirdzniect 5000 5 65 0,25
bas telpas
201, |2-3 |Birojs 20000 9 45 1
202,
301,
302
401- |4-10 |Birojs 70 000 4 55 gi5
1002

Biroja telpu valditajiem tirgus nomas maksas likme ir 60 ASV dolari par
kvadratpedu gada. Mazumtirdzniecibas telpu valditajiem tirgus nomas maksas likme
ir 65 ASV dolari par kvadratpédu gada.

Visi Cetri valditaji maksa bruto nomas maksu. Salidzinot tirgus nomas maksas likmi
ar kop&jo nomas maksu, kura ieklautas pastarpinatas izmaksas (skat. 2. tabulu), ir
redzams, ka vienas biroja telpas nomas maksa ir ievérojami zemaka neka tirgus
likme. (PardoSanas darfjuma parbaudes tabula ir G.1. papildinajuma sniegtas nomas
darTfjuma parbaudes veidlapas dala.)

2. TABULA. Pardosanas darijuma parbaudes tabula 1. pieméram

Kopéja nomas maksa, Tirgus nomas PardoSanas
Valditajs vai tostarp KTU un citas maksas procentualds darijuma
vieniba Nr.  Lietojums pastarpinatas izmaksas izmainas parbaude
1. valditajs Mazumtirdzniecibas 62,25 USD -4,23 % Atbilst tirgus
telpa likmei
2. valditajs Mazumtirdzniecibas 65,25 USD 0,38 % Atbilst tirgus
telpa likmei
3. valditajs Birojs 46,00 USD -23,33% Zemaka neka
tirgus likme
4. valditajs Birojs 58,50 USD —2,50 % Atbilst tirgus
likmei

Ta ka pardoSanas darfjums atspogulo biroja nomas maksu, kas ir ievérojami zemaka
par tirgus likmi, pardoSanas cena ir jakorigé (skat. 6.2.1. punkta informaciju par
ilgtermina nomas maksas korekcijam).
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2. piemérs. Nomas darfjuma parbaude un parskatu snieg§ana par vienu vienibu
(neto un bruto nomas maksa)

ST nomas tabula ir B.1. papildinajuma sniegtas nomas/ires darfjuma parbaudes
anketas dala. 3.tabula aplikotais piemers ir vienstava &ka, kurd ir seSas
mazumtirdzniecibas vienibas.

3. TABULA. Nomas darijuma parbaude un parskatu snieg§ana par vienu vienibu (neto un bruto nomas

maksa)
Valditaja
Vienibas Nomas segtas KTU un
Lietojums izmérs  vai Gulamista maksa izmaksas citas
Stavs (tostarp brivas tira bu un pardosana (nodokli, pastarpinat
vai  vienibas un iznomajama vannasista Atlikusa s laika apdroSinasa as izmaksas
vaira vienibas, kuras platiba bu skaits is nomas (USD par na, (USD par
Vienib ki izmanto (kvadratpéd (majoklie termin§ kvadratpé uzturéSana kvadratped
aNr. stavi ipaSnieks) as) m) (gadi) dugada) u.c) u gada)
101 1 Mazumtirdzniect 5000 5 47 Nodokli, 1,67
bas telpa apdro$inasan
a un
uzturéSana
102 1 Mazumtirdznieci |5000 6 55 Nodoklis un|1,67
bas telpa apdro$inasan
a
103 |1 Mazumtirdznieci 5000 8 45 Nodokli, 1,67
bas telpa apdro$inasan
a un
uzturéSana
104 |1 Mazumtirdzniect |5000
bas telpa,
izmanto
Tpasnieks
105 |1 Mazumtirdznieci 5000 8 60 Nodokli 1,67
bas telpa
106 |1 Mazumtirdznieci 5000 7 62 1,67
bas telpa

Mazumtirdzniecibas telpu valditajiem tirgus (bruto) nomas maksas likme ir 65 USD
par kvadratpédu gada. Paredzamie triskarSie neto izdevumi mazumtirdzniecibas
telpu valditajiem ir 9 USD par kvadratpedu gada (7 USD — nodokli, 1 USD —
apdroSinasana, 1 USD — uzturéSana).

Cetri valditaji maksa neto nomas maksu, bet viens valditajs (vieniba Nr. 106) — bruto
nomas maksu. Vienu vienibu izmanto Ipasnieks. Ja neto nomas likmes konvert€ uz
bruto likmé&m (skat. 4. tabulu), divas nomas maksas ir ievérojami zemakas par tirgus
bruto likmi, kas ir 65 USD par kvadratpédu gada. (PardoSanas darijuma parbaudes
tabula ir G.1. papildinajuma sniegtas nomas darfjjuma parbaudes veidlapas dala.)
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4. TABULA. Pardosanas darijjuma parbaudes tabula 2. pieméram

Kopégja
nomas
maksa, Tirgus
Valditajs Paredzamie Paredzama tostarp KTU nomas
vai valditaja  bruto un citas maksas Pardosanas
vieniba Nomas apmaksatie nomas pastarpinatas procentualas darijuma
Nr. Lietojums maksa izdevumi  maksa izmaksas izmainas parbaude
1. valditajs| Mazumtirdzniecibas |47 USD |9 USD 56 USD 57,67 USD -11,28 % Zemaka
telpa neka tirgus
likme
2. valditajs| Mazumtirdzniecibas| 55 USD 8 USD 63 USD 64,67 USD |-0,51 % Atbilst
telpa tirgus
likmei
3. valditdjs|Mazumtirdzniecibas |45 USD 9 USD 54 USD 55,67 USD  |-14,35% Zemaka
telpa neka tirgus
likme
Ipasnieks |Mazumtirdzniecibas
telpa
5. valditajs|Mazumtirdzniecibas|60 USD 7 USD 67 USD 68,67 USD  |5,65% Atbilst
telpa tirgus
likmei
6. valditajs| Mazumtirdzniecibas |62 USD 0 62 USD 63,67 USD |-2,05% Atbilst
telpa tirgus
likmei

Ta ka pardoSanas darfjums atspogulo nomas maksu, kas ir ievérojami zemaka par
tirgus likmi, pardosanas cena ir jakorigé (informaciju par ilgtermina nomas maksas
korekcijam skat. 6.2.1. punkta).

3. piemeérs. Nomas darfjuma parbaude, zinojot apkopotus datus atbilstoSi
ipasSuma lietojumam (bruto un neto nomas maksa)

Nomas tabula ir B.2. papildinajuma sniegtas nomas/ires darijuma parbaudes anketas
dala. 5. tabula sniegtaja piemeéra ir tas pats Ipasums, kas minéts 2. piemeéra ar seSam
mazumtirdzniecibas vienibam vienstava &ka. Saja gadijuma apgabals izvélas
parbaudit nomas maksas, kas apkopotas atbilstosi lietojumam un nomas maksas
veidam (bruto vai neto), nevis zinotas par katru vienibu.
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6. TABULA. Pardosanas darijuma parbaudes tabula 3. pieméram

Paredza Paredza Paredza Tirgus  Pardosa
mie mas ma nomas nas
Nom Iznomaja triskarsi pastarpin Paredzam bruto maksas darfjum
as ma platiba e neto atas a  bruto nomas procentu a
veid (kvadratpé Ienakumi izdevumi izmaksas nomas maksa* alas parbau
Lietojums S das) * * * maksa*  * izmainas de
Mazumtirdzni |Brut |5000 310000 U |0 8350 USD 318 350 U 63,67 U |-2,05% |Atbilst
ecibas telpa |0 SD SD SD tirgus
likmei
Mazumtirdzni |Neto |20 000 1035000 [180000 |33400U (1248400 62,42 U |-3,97 % |Atbilst
ecibas telpa usD usD SD usb SD tirgus
likmei

+USD gada ** USD par kvadratpédu gada

Mazumtirdzniecibas telpu valditajiem tirgus (bruto) nomas maksas likme ir 65 USD
par kvadratpeédu gada. Paredzamie triskarSie neto izdevumi mazumtirdzniecibas
telpu valditajiem ir 9 USD par kvadratpédu gada (7 USD — nodokli, 1 USD —
apdrosinasana, 1 USD — uzturésana).

Piecas vienibas ir iznomatas ta, ka par 5000 kvadratpédam tiek sanemta bruto nomas
maksa, bet par 20000 kvadratpédam — neto nomas maksa, bet atlikusas
5000 kvadratpedas izmanto TpaSnieks. Brivu telpu nav.

Lai neto nomas likmes parverstu par bruto nomas likmém, kopg€jai iekas€tajai nomas
maksai atbilstosi neto nomas maksai japieskaita triskarsi neto izdevumi (6. tabula).
(Nemiet vera, ka, ta ka 81 ir apkopota zinoSana, nav zinami katras iznomatas vienibas
precizi izdevumi, tapéc ta ir mazak preciza neka dati, kas tiek zinoti par katru vienibu
atseviski. Saja gadfjuma triskarsas neto nomas maksas tiek uzskatitas par tipiskam,
tapeéc ir pieskaititi 9 USD par kvadratpédu gada: 20000 x 9,00USD =
180 000 USD.)

Videji nomas maksa Saja €ka atbilst tirgus likmei, tapéc ilgtermina nomas ligumu
pardoSanas cenas korekcijas nav pamatotas.

Lai parbauditu nomas ligumus, ir nepiecieSamas zinasanas par tirgus nomas maksas
likm&€m un tipiskiem izdevumiem, kas tiek nodoti valditajiem, pieméram, par
nodokliem, apdrosinaSanu un uzturé$anas izdevumiem. Turpinajuma ir sniegts dalgjs
treSo pusu avotu uzskaitijums:

' tirgus zinojumi,

' darfjumu puses;

' lidzigu ipasumu nomas maksas, kas uzzinatas no parskatiem, nomas
agentliram vai makleriem;
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' apdroS§inasanas agentiras;
' apgabala nodoklu parskati;
' Ipasumu parvaldnieki.

5.6.2. Vairaku zemes gabalu pardoSanas darijumi

Vairaku zemes gabalu pardosana ir darTjums, kas ietver vairak neka vienu nekustama
ipasuma zemes gabalu. Sie darfjumi ir saistiti ar Ipadiem apsvérumiem, un tie ir
jaizpéta un jaizanalizg, pirms tos izmanto vert€Sanai vai attiecibu analizei.

Ja vertétajiem ir jaieklauj vairaku zemes gabalu pardoSanas darfjumi, viniem
janosaka, vai Sie zemes gabali atrodas blakus viens otram un vai pardoSanas darijums
attiecas uz vienu saimniecisku vienibu vai vairakam saimnieciskajam vienibam.
Neatkarigi no ta, vai zemes gabali atrodas blakus viens otram, nevienu vairaku zemes
gabalu pardoSanas darTfjumu, kas ietver vairakas saimnieciskas vienibas, parasti
nedrikst izmantot vertéSana vai attiecibu analize.

Darfjuma iesaistito zemes gabalu noveértéto veértibu summa jasalidzina ar kopgjo
pardosanas cenu (veidlapu darfjumiem, kas ietver vairakus zemes gabalus, skat.
E papildinajuma). 7.tabula sniegtais piemérs ietver vairaku zemes gabalu
pardosanu.

7. TABULA. Vairaku zemes gabalu pardosanas piemérs

Zemes gabals Nr. Novertéta vertiba Pardosanas cena
001 150 000 USD |

002 50 000 USD |

003 100 000 USD |

Kopa 300 000 USD 315 000 USD

Lai noteiktu, vai cena atbilst tirgus lItmenim, katru no 7. tabula noraditajiem tris
zemes gabaliem novert€ atseviski, un to summeto noveértéto vertibu 300 000 USD
apméra salidzina ar attiecigo vairaku zemes gabalu pardoSanas cenu 315 000 USD
apmera.

5.6.3. Izmainas ipaSuma raksturlielumos

PardoSanas datu datn@s jaatspogulo ipaSuma fiziskie raksturlielumi, kad tas tiek
pardots. Ja TpaSuma ir notikuSas biitiskas fiziskas izmainas laika no pardoSanas
dienas lidz vertéSanas dienai, So pardoSanas darjjumu nevajadzetu ieklaut attiecibu
analizes izlase. Tomér pardoSanas darfjums var but derigs masveida veért€Sanas
modeléSanai, saskanojot pardosanas cenu ar pardoSanas diena pastav€juSajiem
raksturlielumiem. PieméroSanas konsekvences labad ir jasniedz rakstiskas
pamatnostadnes par to, kas ir butiskas izmainas. Pieméram, uzlabojums 3500 USD
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vertiba var nebut nozimigs Ipasumam, kura pardoSanas cena ir 255 000 USD
(1,4 %), bet tas ir nozimigs, ja ipasums tiek pardots par 21 000 USD (16,7 %).

5.6.4. Ipasuma lietojuma izmainas
Attiecibu analiz€ pasums, kura lietojums ir mainijies laika no vérté€sanas dienas lidz
pardosanas dienai, ir jaizslédz no turpmakas analizes. Tomer $o pardosanas darfjumu
var izmantot analitiskiem noliikiem, ja to var saskanot ar ta lietojumu un fiziskajiem
raksturlielumiem pardosSanas laika.
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6. KOREKCIJAS

Pardosanas darfjums pirms modela kalibrésanas un attiecibu analizes ir jakorigg, lai
tas atspogulotu tikai nekustama Tpasuma vertibu nodokla bazes noteikSanas diena.
PardoSanas cenas korekcijas var biit nepiecieSamas, nemot véra darjjuma pamata
esosos faktorus, Ipasuma stavokli pardoSanas laika un tirgus tendences.

Principi

. Apgabaliem janodrosina macibas par korigésanas metodologiju, tostarp par
pienémumiem, pieméram, tirgus likmém un procentu likmém, ko izmanto
korigesanas procesa.

. Apgabaliem, kas pieprasa papildu nomas anketas attieciba uz komercialiem
ipasumiem, jasniedz noradijumi par anketas struktiru un janodroSina macibas par
savakto datu izmantoSanu.

. Ir jabut programmai, lai izsekotu cenu limena izmainam laika gaita un
vajadzibas gadijuma korigétu pardosanas cenas ta, lai laika del veiktas korekcijas
biitu balstitas uz tirgus analizi un piendcigi pamatotas.

Apstakli, kuru dél var biit nepiecieSams korigét pardosanas cenu, jo Tpasi attiecas uz
IpaSumiem, kas nav paredzeti dzivoSanai. Nekustama IpaSuma nodokla pamata ir
tikai nekustama Tpaguma tirgus vértiba noteikta datuma. ST vértiba var nebat tada pati
ka ieguldijumu vertiba (t.1., IpaSuma vertiba naudas izteiksmé konkrétam
iegulditajam), un taja neietilpst personiska IpaSuma vai finans€Sanas pasakumu
vertiba. Ja korekcijas javeic vairak neka vienam mérkim, tas javeic $ada seciba:

1. korekcijas, ko veic, lai cena labak atspogulotu tirgus veértibu pardosSanas diena
(tostarp korekcijas atbilsto$i finans€jumam, parpemtajiem ilgtermina nomas/ires
ligumiem un Tpasajam vértibas nodoklim);

2. korekcijas, lai noteiktu vai atseviski izdalitu cenu, kas samaksata par nekustamo
ipasumu, kur§ aplikts ar nodokli (tostarp korekcijas atbilstoSi pirc€ja sanemtajam
personiskajam IpaSumam, IpaSumam, ko pardevejs pienémis mainas tirdzniecibas
ietvaros, dalgju TpaSumtiesibu pardoSanai dazadas kombinacijas, nokavetiem
nekustama TpaSuma nodokliem un nepabeigtam vai neapbtivétam kopipaSumam);

3. korekcijas atbilstosi tirgus vertibas Iimenu izmainam laika no pardoSanas dienas
11dz analizes dienai (atbilstiba laikam).
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6.1. DARIJUMAM PIEMEROJAMAS KOREKCIJAS

Darfjumam piemérojamas pardoSanas cenas korekcijas var apsveért sadu darjjuma
nosacijumu gadijuma:

' pirc€jam radusas darfjuma izmaksas (sedz pardevgjs);
' nokavétie nodokli (nomaksa pircgjs);

' finans&jums (arpustirgus likmes);

' komisijas maksa par nekustamo Tpasumu.

6.1.1. Pircejam radu$as darijuma izmaksas (sedz pardevejs)

DarTjuma izmaksas ir norékinu nodevas un izdevumi, kas raduSies saistiba ar
Ipasuma Ipasumtiesibu nodosanu un tiek samaksati nekustama 1pasuma pirkSanas
darfjuma noslégsanas bridi. Izmaksas, kuru segsanai iekase Iidzeklus, parasti ietver
Sadas izmaksas (tas atSkiras atkariba no apgabaliem un konkrétiem darfjumiem):

' honorars advokatam;

' liguma un hipotekas ierakstiSanas izmaksas;

' apsekosana;

' IpaSumtiesibu apdrosinasana;

' valsts nodokli, kas tiek uzlikti par ipaSumtiesibu nodoSanu (ja tadi ir).

Sis izmaksas neietekmé Tpasuma pardoSanas cenu, un nav javeic korekcijas, ja tas
sedz pirc€js. Tomer, ja §is izmaksas sedz pardevéjs, tas ir jaatskaita no pardoSanas
cenas.

6.1.2. Nokavetie nodokli (nomaksa pircéjs)

Avansa nomaksatos 1paSuma nodoklus vai kartgjas nodoklu saistibas parasti
proporcionalas dalas sedz pirc€js un pardevejs, un tie neietekmé pardosSanas cenu.
Tacu, ja pircgjs piekrit maksat nokavetos nodoklus, §T1 summa japieskaita pardosanas
cenail.

6.1.3. Finansejums

IpaSuma tirgus vértiba ir ta visticamaka pardoSanas cena skaidra nauda vai
lidzvertiga veida. PardoSanas cenas, kas atspogulo domingjoSo tirgus praksi un
procentu likmes, nav jakorigé atbilstosi finanséjumam. Sados apstaklos finansésanas
veids nerada nekadas priekSrocibas ne pircgjam, ne pardevejam, tapec nav iemesla
pardoSanas cenai butiski atSkirties no tas veértibas skaidra nauda. AtSkirigu
finanséSanas noteikumu dé|l viena IpaSuma pardoSanas cena var atskirties no cita,
faktiski identiska, Tpasuma pardosanas cenas. Ja pardoSanas darfjums tiek korigéts
atbilstosi netipiskam finans€jumam, §is korekcijas javeic pirms citam korekcijam.
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P&éc tam, kad pardosanas cena ir korigéta atbilsto$i finans€jumam, ta klist par
atbilstosu pardosanas cenu, ko var izmantot par pamatu turpmakam korekcijam. Ar
finanséSanu saistito korekciju veikSanai ir vajadzigi dati par faktiskajam un tirgus
procentu likmém, aizdevuma summu, aizdevuma terminu un aizdevuma
amortizacijas noteikumiem. Sadu datu ieg@i§ana un pareiza analize, ka arT apléses par
to, cik liela méra tirgus faktiski kapitaliz€ arpustirgus finans€jumu, ir sarezgita un
laikietilpiga, un tam ir nepiecieSamas Ipasas prasmes.

Parasti jauniem finanSu iestazu izsniegtiem aizdevumiem pieméro domin&jo$as
tirgus likmes, un pardevéja nodroSinatam finanséjumam likmes var but augstakas
(zemakas pardoSanas cenas gadijuma) vai zemakas (augstakas pardoSanas cenas
gadijuma). PardoSanas cenas ir jakorige, ja likmes ir augstakas vai zemakas neka
tirgus likmes.

Korekcijas atbilstosi finans€jumam jaapsver, ja pardoSana ir ietverts kads no Siem
netipiskajiem finans€juma veidiem:

' parnemtas hipotekas (arpustirgus likmes);

' davinajuma programmas;

' punkti (maksa pardevéjs);

' pardevéja nodroSinats finanséjums (arpustirgus likmes).

Vélama metode ar finans&jumu saistitu korekciju veikSanai ir salikto procentu tabulu
izmantoSana (IAAO 1996, 416.—453. punkts).

6.1.3.1. Parnemtas hipotekas (arpustirgus likmes)

Parpemot hipoteku, pirc€js uznpemas atbildibu par pardevéja esosa parada
atmaksasanu. Parnemtas hipotékas korig€Sanas process ir lidzigs korig€Sanas
procesam pardevéja nodroSinata finans€juma gadijuma, iznemot parnemsSanas
maksu (aizdeveja apstrades maksu), kas tiek pievienota pardoSanas cenai (skat.
8. tabulu). Lai veiktu korekcijas tada aizdevuma parnemsanas gadijuma, kam
piemeérotas arpustirgus likmes, ir nepiecieSama $ada informacija:

' aizdevuma parnemsanas maksa;
' tirgus procentu likme;

' faktiska procentu likme;

' aizdevuma summa;

' termin$ un dz&Sanas noteikumi;
' pirma iemaksa (ja tada ir).
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8. TABULA. Korigésanas piemérs parnemtu hipotekaru gadijuma — pardoSanas cenas

ekvivalents skaidra nauda

Pardosanas cena 160 000 USD

Pirma iemaksa 40 000 USD [zmantojiet mé&nesu
tabulas

Parnemtas hipotékas summa 120 000 USD

Tirgus procentu likme 8 %

Aktualajai hipotékai piemérota 6 %

likme

Aizdevuma termin$ 15 gadi

Hipotekas parnemsanas maksa |1 %
Maksajumi, pamatojoties uz faktiskajam un tirgus procentu likmém, biitu, ka noradits
turpmak.
120 000 USD (parnemta hipoteka) x 0,009556 (daléja maksajuma koeficients uz 15 gadiem 8 %
apmera) = 1146,84 USD
120 000 USD (parnemta hipoteka) x 0,008439 (dal&ja maksajuma koeficients uz 15 gadiem 6 %
apm¢éra) = 1012,68 USD

Starpiba 134,16 USD

Ikménesa maksajumu starpiba (134,16 USD) x viena dolara tagadnes veértiba par 15 gadu periodu
8 % apméra (104,64059) = 14 038,58 USD, ko noapalo uz 14 000 USD

14 000 USD ir pircgjam noradita vertiba par zemaku procentu likmi.

Pardosanas cena (160 000 USD), no kuras atnem pirc&jam noradito vértibu (14 000 USD) = korigeta
pardosanas cena (146 000 USD)

Korigéta pardosanas cena (146 000 USD), kam pieskaita hipotekas parnems$anas maksu (1 % no
120 000 USD) = 146 000 USD + 1200 USD = 147 200 USD (korigeta pardo$anas cena, tostarp
hipotekas parnemsanas maksa)

6.1.3.2. Davinajuma programmas

Davinajuma programmas ir netradicionala finans€juma veids, ko piedava atseviskas
kreditiestades krit€rijiem atbilstoSiem dzivojamo maju pirc€jiem un kas nodroSina
pircgjam naudas lidzeklus ka dalu no pirmas iemaksas vai IpaSuma uzlabojumu
finanséSanai (dazas no tam ir, piem&ram, uznémums AmeriDream, Inc., Majoklu
attistibas kredit€Sanas organizacija [Housing Action Resource Trust (HART)] un
Pilsonu majoklu un planosanas biedriba [Citizens’ Housing and Planning
Association (CHAPA)]. Sis federalas programmas parasti ir saistitas ar zemas
veértibas majokliem, un tas ir griti konstatét. Parasti noradita ipaSuma pardoSanas
cena tiek maksligi palielinata, lai taja ieklautu davinajuma summu (naudas Iidzeklus,
ko pardevéjs nav sanémis). PardoSanas cena ir jakorige ta, lai ta atspogulotu tikai
pardevéja sanemta nekustama tpasuma pardosanas cenu (9. tabula).
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9. TABULA. Korekciju piemérs davinajuma programmu gadijuma

Pardo$anas cena, no kuras atnem davinajuma summu = korigéta pardosanas cena ‘

6.1.3.3. Punkti (maksa pardevéjs)

Punktus var definét ka procentualu dalu no aizdevuma summas (ko iekase aizdevgjs)
par naudas nodoSanu aizn€méejam. Aizdevéji biezi iekas€ punktus augstakas procentu
likmes vieta, lai dazkart ievérotu procentu likmju griestus. Viens punkts ir vienads
ar 1% no aizdevuma summas. Pircgja (aiznéméja) apmaksatie punkti ir pirmas
iemaksas dala un nav jakorigg, jo punkti ir tikai avansa apmaksati procenti. Tacu, ja
pardevéjs apmaksa punktus, ir jakorigé pardoSanas cena, to samazinot punktu
vertibai atbilstosa apmera, jo pircgjs sanem pardevegja subsidetu procentu likmi, kas
ir zemaka neka tirgus likme (10. tabula). Pienemot, ka pircgji un pardevéji ir
inform&ti par tirgus vertibu, pardev&jam Ipasums tirgl ir jatirgo par augstaku cenu,
lai par to iegttu to pasu naudas summu.

10. TABULA. Korekciju piemérs pardevéja apmaksatu punktu gadijuma
‘Pﬁrdoéanas cena 50 000 USD ‘
‘Pﬁrdevéja apmaksati punkti 2 (1 punkts = 1 %) ‘

Pardosanas cena, no kuras atnem punktu veértibu = korigéta pardosanas cena
50 000 USD — 1000 USD = 49 000 USD

6.1.3.4. Pardevéja nodroSinats finanséjums (arpustirgus likmes)

PardoSanas darTjums, kura pardevejs un aizdevejs ir viena un ta pati puse, ir ripigi
japarbauda, lai noteiktu, vai ir piemérota domin&josa procentu likme. Ja ta ir, saistiba
ar finansjumu korekcijas nav javeic (11.tabula). DaZos gadijumos
pardevgjs/aizdevejs var piekrist zemai pardoSanas cenai apmaina pret augstu
procentu likmi. Citos gadijumos var biit panakta vienoSanas par zemu procentu likmi
apmaina pret augstaku pardoSanas cenu. Ja procentu likme ir augstaka vai zemaka
par standarta procentu likmi, starpiba starp ikménesa maksajumu, kas biitu jamaksa,
piemérojot standarta procentu likmi, un ikméneSa maksajumu, kas jamaksa,
piemérojot parnemto procentu likmi, ir jadiskonté lidz tas tagadnes vértibai. Si
summa ir jaatnem no pardoSanas cenas, ja parnemta procentu likme ir mazaka neka
standarta likme, un japieskaita pardoSanas cenai, ja parnemta likme parsniedz
standarta likmi. Galigais mérkis ir paaugstinat vai pazeminat pardoSanas cenu lidz
tirgus likmes Itmenim.
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11. TABULA. Korigésanas piemérs pardevéja nodroSinata finanséjuma gadijuma -

pardosanas cenas skaidras naudas ekvivalents

Zemaka likme Augstaka pardoSanas cena (atnemiet)

Merkis = tirgus vertiba

Augstaka likme Zemaka pardosanas cena (pieskaitiet)

Pardosanas cena 120 000 USD

Pirma iemaksa 20 000 USD Izmantojiet ménesu tabulas
Pardevéja nodrosinatais 100 000 USD

finanséjums

Tirgus likme 8,5 %

Faktiska likme 10,0 %

Termin$ 20 gadi

Dalgja maksajuma koeficients 20 gadiem 10 % apméra = 0,00965 x 100 000 USD (finans&ti) =
965,00 USD
dalgja maksajuma koeficients 20 gadiem 8,5 % apméra = 0,00868 x 100 000 USD (finanséti) =
868,00 USD

Starpiba ir 97,00 USD.

Ikménesa maksajumu starpibas pasSreizgja vértiba = starpiba 97,00 USD x dolara tagadnes vértiba
par 20 gadu periodu 8,5 % apm@ra (vienmér izmantojiet tirgus likmi) 115,23084 = 11 177,39 USD,
noapalots uz 11 177 USD.

Pardosanas cena 20 000 USD + 11 177 USD Iidz pardevéja piedavatajai zemakajai pardoSanas cenai
= korigéta pardosanas cena

131177 USD

6.1.4. Komisijas maksa par nekustamo ipaSumu

Komisijas maksa par nekustamo Ipasumu ir maksa, ko pardevejs maksa nekustama
IpaSuma maklerim par pircgja atraSanu IpaSumam. ZinoSs pardevéjs var izvairities
no $1s maksas, pats reklamgjot un izradot ipaSumu, veicot parrunas ar potencialajiem
pircgjiem un aizpildot nepiecieSamos dokumentus. Tada gadijuma komisijas maksa
atspogulo $adu pakalpojumu izmaksas, un paredzama pardoSanas cena nevar biit
lielaka vai mazaka neatkarigi no ta, vai Sos pakalpojumus sniedz nekustama 1paSuma
makleris vai pardevejs. Tapéc no pardosanas cenas nevajadzetu atnemt komisijas
maksu par nekustamo TpaSumu. Vienigais $§a noteikuma izn€mums ir tad, ja pirc€js
piekrit maksat pardevéja komisijas maksu, un tada gadijuma komisijas maksa tiek
pieskaitita pardoSanas cenai.
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6.2. KOREKCIJAS, LAI ATSPOGULOTU IPASUMA STAVOKLI
Cenu korekcijas var bt nepiecieSamas sadu saimniecisko un fizisko apstaklu del:

' parnemtie ilgtermina nomas/ires ligumi (arpustirgus likmes);
' personisks Tpasums (apmaksa pircgjs);

' atlaides remonta veikSanai;

' pasais vertibas nodoklis.

6.2.1. Parnemtie ilgtermina nomas/ires ligumi

Ja TpaSums ir apgriitinats ar nomu/iri, pirc€js sanem tiesibas uz nomas/ires liguma
noradito liguma noteikto nomas/ires maksu. PardoSanas cena atspogulo S§is
nomas/ires relativo vélamibu. PardoSanas cena IpaSumam, kas vismaz uz tris gadiem
ir apgritinats ar ilgtermina nomas/ires ligumu, ir jakorigé, ja liguma noteikta
nomas/ires maksa biitiski atSkiras no tirgus nomas/ires maksas. PardoSanas cena
jakorige, nemot vera starpibu starp abu ienakumu pliismu tagadnes vértibu.

Ja liguma noteikta nomas/ires maksa ir augstaka neka tirgus nomas/ires maksa, no

pardosanas cenas jaatnem abu ienakumu pliismu starpibas tagadnes vértiba
(12. tabula).

12. TABULA. 1. piemérs korekcijai saistiba ar ilgtermina nomu/iri
PardoSanas cena 500 000 USD
Liguma noteikta nomas/ires maksa ménesi 6000 USD

Tirgus nomas/ires maksa ménesi 5000 USD Izmantojiet m&nesu tabulas
AtlikuSie nomas/ires perioda gadi 5
Diskonta likme 12 %

Starpiba starp tirgus un Iiguma noteikto nomas/ires maksu ir 1000 USD.

Dolara tagadnes vértiba 5 gadu perioda 12 % apméra (1000 USD x 44,95504) = 44 955 USD

S ir tagadnes ikménesa piemaksas vértiba, kas tiek samaksata par likmi, kas ir augstaka par tirgus
nomas maksas likmi.

Korigéta pardosanas cena =500 000 USD (pardosanas cena), no kuras atnem 44 955 USD (ikménesa
piemaksa) = 455 045 USD

Ja liguma noteikta nomas/ires maksa ir zemaka neka tagadnes tirgus nomas/ires
maksa, pardoSanas cenai japieskaita abu ienakumu plismu starpibas pasreizgja
vertiba (13. tabula).

13. TABULA. 2. piemérs korekcijai saistiba ar ilgtermina nomu/iri

‘Pz‘lrdoéanas cena ‘100 000 USD ‘
‘Ligumﬁ noteikta nomas/ires maksa ménesi ‘1000 usb ‘
‘Tirgus nomas/ires maksa ménesi ‘1200 usD ‘
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AtlikuSie nomas/ires perioda gadi ‘5
Diskonta likme 11%
Starpiba starp tirgus un Iiguma noteikto nomas/ires maksu ir 200 USD ménesT piecus (5) gadus, ko

kapitaliz€ par 11 % (skat. ménesu tabulas), tatad 200 USD x 45,99303 (dolara tagadnes vertiba/p
koeficients 11 % apmera) jeb 9198,60 USD.

ST ir ta Tpasuma tagadnes vértibas dala, kuru pircgjs nevar realizét un kas tapéc ir japieskaita
pardoSanas cenai, lai noteiktu pilnu Tpasuma vértibu skaidra nauda, kas noradita pardosanas
darTfjuma.

Noradita pilna vertiba skaidra nauda ir 100 000 USD + 9199 USD jeb 109 199 USD.

Ja €kai ir vairaki valditaji, katrai vienibai biis atSkiriga Iiguma noteikta nomas/ires
maksa un nomas/ires noteikumi. Ja apgabals nosiita nomas/ires darijjuma parbaudes
anketu (skat. piemé&rus B.1. un B.2. papildinajuma), tad korekcijas var veikt vai nu
attieciba uz katru vienibu, vai attieciba uz katru ipaSuma lietojumu. Nomas/ires risks,
ko apkopota veida parada diskonta likme, ir atSkirigs atkariba no Tpasuma lietojuma
un atlikuSo nomas/ires gadu skaita. Piem&ram, ja mazumtirdznieciba ir riskantaka
neka dzivoklu izmantoSana un ja ir atlicis vienads nomas/ires gadu periods, tad,
aprékinot pasreizgjo vertibu, mazumtirdzniecibai ir japieméro lielaka diskonta likme.
Tapat arT ar nomas/ires ligumu, 11dz kura beigam ir atlikusi vairaki gadi, ir saistits
lielaks risks neka ar nomas/ires ligumu, kura termin$ beigsies atrak.

3. piemers. Korekcijas ilgtermina nomas gadijuma (korekcijas vairaku
valditaju gadijuma)

Saja pieméra ir apliikota vienstava &ka, kura ietilpst seSas mazumtirdzniecibas
vienibas, ka noradits 5.6.1.punkta 2.pieméra. Atcerieties, ka divas
mazumtirdzniecibas vienibas bija iznomatas 1. un 3. valditajam par maksu, kas bija
zemaka neka piepemta tirgus nomas maksas likme 65 USD apmeéra. Cenai
japieskaita tirgus un Iiguma noteiktas nomas maksas pasreizgjas vertibas starpiba,
kura ieklautas visas pastarpinatas izmaksas.

Nomas darjjuma parbaudes veidlapas paraugs ar darblapas aprékinu ir sniegts
1. attela (skat. G.1. papildinajumu).
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1. ATTELS. Nomas darijuma parbaudes veidlapas paraugs

Lease Verification Form

For Commercial Properties, this form supplements the Lease Verification Questionnaire

Current Date: 6/10/2019

Subject Property Address: 333 E. 33rd St

Sale Information

Sold Price: $12,000.000.00  Sold Date: 5/17/2019
Total Adjusted Price: $12,850,000.00

Adjustment due to long term leases (use

worksheet below): $398,373.20

Sale Verification & Price Adjustment

RETAIL USE TYPE 2 USE TYPE 3
Market (Gross) Rental Rate ($psf/year): $ 65.00 $ $
SALE VERIFICATION ADJUSTMENT CALCULATION
Total Rent gmiﬂeren:e Unit Size
with CAM % Change Rent > Present
Tenant or Sale Marketand  or Net Lease Term Discount
Unit No. 3o wndT.ass toMirket  \erification | |Contract Rentable Difference  cemaining  Rate Yakie o6 R
Throughs Rent Rent sqft (Syear) Difference
Spstiyear]
( ) ($psfiyear)
Tenant 1 retail $57.67 11.28% Below market $7.33 5,000 $36.650.00 5 9.00% $142.555.72
Tenant 2 retail $64 67 -0.51% At market
Tenant 3 retail 855 67 -14.35% Below market $9.33 5,000 $46.650.00 8 9.25% $255.817.48
Owner retail $0.00
Tenant 5 redail $68.67 5.65% At market
Tenant 6 retail $63.67 -205% At market
Adjustment

for Leases: $398,373.20

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022



Nomas darijuma parbaudes veidlapa
Attieciba uz komercialiem TpaSumiem §1 veidlapa papildina nomas/ires darijjuma parbaudes anketu.

Pasreizgjais datums: 06.10.20109.
Parbaudama ipasuma adrese: 333 E. 33rd St.
Pardosanas cena: 12 000 000,00 USD Pardosanas datums:  05.17.2019.
Kopgja korigeta cena: 12 850 000,00 USD
Korekcijas ilgtermina nomas ligumu dé] (izmantojiet
turpinajuma sniegto darblapu): 398 373,20 USD

Pardosanas darijuma parbaude un cenas korekcija

MAZUMTIRDZNIECIBAS 1. LIETOJUMA 3. LIETOJUMA

TELPAS VEIDS VEIDS
Tirgus (bruto) nomas likme (USD par kvadratpédu 6,500 USD usD usb
gada):
PARDOSANAS DARTJUMA PARBAUDE KOREKCIJAS APREKINS

Kopéja Starpiba

nomas starp

maksa, Tiraus tirgus un Vienibas Nomas
Valditaj tostarp 9 Pardosan | (liguma izmérs  vai oy Nomas maksas

- nomas - . maksas AtlikuS$ai . -
S vai s KTU un as noteikto tiras ~ Diskonta starpibas
i Lietojums - maksas - . ~.___ - starpiba S nomas . e e
vieniba citas _,- darijuma ||lnomas iznomajamas oy likme pasreizéja
. _ procentuala _ o (USD termins .

Nr. pastarpina . . parbaude | |maksu kvadratpeda = vertiba

- s izmainas gada)

tas (USD par S

izmaksas kvadratpe

(USD par du gada)
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kvadratpe
du gada)
1.valdit  mazumtirdzniecibas 57,67 USD -11,28 % Zemaka 7,33 USD 5000 36650,00 5 9,00 % 142 555,72 USD
ajs telpa neka tirgus usb
likme
2. valdit mazumtirdzniecibas 64,67 USD -0,51% Atbilst
ajs telpa tirgus
likmei
3.valdit  mazumtirdzniecibas 55,67 USD -14,35% Zemaka 9,33 USD 5000 46 650,00 8 9,25 % 255 817,48 USD
ajs telpa neka tirgus usb
likme
Ipasnick  mazumtirdzniecibas 0,00 USD
S telpa
5.valdit  mazumtirdzniecibas 68,67 USD 5,65 % Atbilst
ajs telpa tirgus
likmei
6. valdit mazumtirdzniecibas 63,67 USD -2,05% Atbilst
ajs telpa tirgus
likmei
Korekcijas
atbilstosi
nomas

ligumiem: 398 373,20 USD
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IpaSums tika pardots par 12 000,000 USD. Cena tika korigéta, to palielinot Iidz
12 850 000 USD, no kuriem korekcija 398 373,20 USD apmeéra attiecas uz divam
mazumtirdzniecibas vienibam, ar kuram bija noslégts ilgtermina nomas ligums (ta
termin$ bija ilgaks par trim gadiem), kas paredzgja par tirgus likmi zemaku nomas
maksu.

6.2.2. Personiskais ipasSums

Personiska 1paSuma vertibas, kas var tikt ieklautas pardoSanas cena, ir vai nu
materials, vai nematerials personiskais Tpasums. Pardos$anas darifjuma parbaude
ietver jebkura nozimiga pardoSanas darfjuma cena ieklauta personiska ipaSuma
papildinosas vertibas noteikSanu. Ja Sie pardoSanas darfjumi ir jaieklauj izlas€ ka
potenciali derigi darjjumi, no pardosanas cenas ir jaatnem So papildinoSo elementu
vertiba, lai noteiktu cenu, kas samaksata par nekustamo TpaSumu. Personiskais
Ipasums ietver tadas materialas lietas ka iekartas, mébeles un precu krajumus, ka ari
tadus nematerialos aktivus ka komercpilnvaras, licences un konkurences
ierobezojumus péc darba tiesisko attiecibu izbeigSanas (pilnigaku nemateriala
personiska Ipasuma aprakstu skat. H papildinajuma, bet darfjuma parbaudes
veidlapas paraugu — | papildinajuma). Parasti nav janem véra nematerialo aktivu
vertiba, uznémuma uzskaites vertiba, uznémeéjsabiedribas vertiba vai tamlidzigas
vertibas, ja vien So nematerialo aktivu vértiba nav atseviski noradita pardoSanas
liguma vai ja kada no pusém nav sagatavojusi oficialu vert€jumu.

Jaizlemj, vai katrs pardoSanas darjjuma ieklautais elements ir jaklasifice ka
nekustamais TpaSums vai personiskais TpaSums (skat. standartu “Standard on
Valuation of Personal Property” [Personiska ipaSuma vérté€Sanas standarts] [IAAO
2018], kura ir sniegti noradijumi par to, ka klasificét TpaSumu par nekustamo
Ipasumu vai personisko Ipasumu).

PardoSanas cenas ir jakorig€, no tam atnemot pirc€ja sanemta personiska Tpasuma
papildinoso vertibu. IkdieniSki logu aizkari un Zaliizijas, atseviSki stavoSu iericu
novecojuSi modeli un parastas lietotas mébeles, kas ieklautas majokli, parasti
neietekmé nekustama ipaSuma pardoSanas cenu un to d€l cena nav jakorigg, ja vien
liguma Sie elementi nav 1paSi izdaliti ka personiskais ipaSums, kas ieklauts
pardosanas cena. Ja personiska Ipasuma vértiba ir iev€rojama (10 procenti
majokliem, 25 procenti komercialajam/ripnieciskajam TpaSumam), pardoSanas
darfjums ir jaizsleédz no statistiskas analizes, iznemot gadijumus, kad izlase ir neliela.

6.2.3. Atlaides remonta veikSanai
Dazreiz pardevéjs pircg€jam pieskir atlaidi remonta veikSanai, lai noverstu ipasuma
defektus. PardoSanas darfjumu attiecibu analize ir svarigi, lai novertetais Ipasums
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atbilstu pardotajam ipaSumam. Atlaides remonta veikSanai ir jaatskaita no
pardosanas cenas tikai tad, ja Tpasums veért€Sanas diena ir bijis neremontéts, bet
pardots par augstaku cenu, ietverot remontdarbu veértibu. Ja pardoSanas darijums
noticis pirms veértéSanas dienas un remonts veikts pirms tam, korekcijas nav javeic.
Pieme@ram, ja 1pasums ir pardots par 200 000 USD un pardevéjs darijuma slégsanas
bridi ir piekritis pieskirt pircgjam atlaidi 10 000 USD apmera nepiecieSsamo
remontdarbu veikSanai, un gan pardo$ana, gan remonts tika pabeigti pirms
veértésanas dienas, $ads pardosanas darfjums nav jakorigé. Tomer, ja lidz vertésanas
dienai remonts nav veikts, pardoSanas cena ir jakorig€, samazinot to Iidz
190 000 USD, lai atspogulotu neremontéta tpasuma vertibu vertésanas diena.

6.2.4. Ipasais vértibas nodoklis

Ipasais vertibas nodoklis ir Tpass nodoklis, ko uzliek kadam TpaSumam, atseviskiem
zemes gabaliem vai visiem Tpa§umiem tuvakaja apkartng. Sos nodoklus iekasg par
celu biivi, ietvju un kanalizacijas izbiivi un ielu apgaismojuma ierikoSanu, ka ar1 par
citiem valsts pakalpojumiem. IpaSos vértibas nodoklus izmanto, lai finansétu
kapitalos uzlabojumus vai sniegtu pakalpojumus blakus TpaSumiem, kas no tiem tiesa
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 jakorigé ar ipaSo vértibas nodokli apgrutinata
ipaSuma pardoSanas cena, ja attiecigaja laika maksajamas summas atlikums ir
ievérojams. PardoSanas cenu var palielinat, lai atspogulotu §is aizturéjuma tiesibas.
Ja ietekme uz tirgus veértibu ir biitiska un to var noskaidrot, javeic korekcija.

6.3. Korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita
Ir jabiit programmai, lai izsekotu cenu Itmena izmainam laika gaita un vajadzibas
gadijuma korigétu pardosanas cenas. Korekcijam atkariba no tirgus cenas izmainam
laika gaita jabiit balstitam uz tirgus analizi un pienacigi pamatotam. Derigas metodes
korekciju veikSanai atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita ir $adas:
' sekoSana pardoSanas darfjumu un veértgjuma attiecibam laika gaita;
(2. attéls);
' pardoSanas dienas ka mainiga lieluma ieklauSana regresijas vai
atgriezeniskas saites modelos;
' talakpardoSanas analize;
' vienibas veértibu salidzinaSana laika gaita viendabiga strata, pieméram,
apaksSiedalijuma vai kooperativas dzivojamas majas kompleksa;
' laika ietekmes izol€Sana, veicot pardoSanas darjjumu paru analizi.
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2. ATTELS. Piemérs tam, ka planot pardoS$anas cenas un veértéjuma attiecibu
korekcijas atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita

,% 200
= 1754 *
o .
1.504 . . . . Lt '
- L - L] *
N . ® % ® . . r ™ .
IE 1.254 N . - . - . LI T . . - . :
I - « . . % § L * * Sl
g - " * - + « ' g
100 : s " : Y. e . * .
g HE " s L] * .t - L -
. . - - . - ¥ - : L
5] . . . . *
T e . . . .
:§ L
[=]
=50 - . " v w - v
& o 3 H 5 12 15 18 ] 24
Pardoianaz ménssiz

Sis metodes ir apliikotas publikacijas “Mass Appraisal of Real Property”
[Nekustamo TpaSumu masveida vértéSana] (Gloudemans 1999), “Property Appraisal
and Assessment Administration” [IpaSuma novértéSanas administréSana] (Eckert,
Gloudemans, and Almy 1990, 5.-3. papildinajums) un “Improving Real Property
Assessment” [Nekustama 1ipaSuma noveértéSanas uzlaboSana] (IAAO 1978,
4.6. iedala). Ja pardosanas cenas kopuma ir pieaugusas, tad attiectbam tiem
pardoSanas darfjumiem, kas notikusi péc nodokla bazes noteikSanas dienas, ir
tendence uzradit nepietiekami augstu kop€o noveértéto vertibu limeni. Tapat
pardoSanas darfjumu attiecibam tiem pardoSanas darfjumiem, kas notiku$i pirms
nodokla bazes noteikSanas dienas, ir tendence uzradit parmeérigi augstu kopgjo
noverteto vertibu [imeni. Ja cenas kopuma pazeminas, novérojama pretéja tendence.
Kad tiek sekots pardoSanas cenas un vertgjuma attiecibu attistibai laika (izmantojot
apgrieztas attiecibas panémienu), lai noteiktu nepiecieSamas korekcijas atkariba no
tirgus cenas izmainam laika gaita, ir svarigi izsleégt attiecibas, kas noteiktas
pardoSanas darjjumiem, 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 ipasuma 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. Korekcijas
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atkariba no tirgus cenas izmainam laika gaita ir javeic pirms jebkadas statistiskas
analizes, tomer netipiskie pardosanas darTjumi ir jaiznem, lai tiktu panakta atbilstiba
latkam. Tome@r Sie netipiskie pardoSanas darfjumi ir jaieklauj netipisko veértibu
atmesSanas procesa, kas notiek attiecibu analizes programmas statistikas posma.
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7. PARBAUDES PROCESA REZULTATU DOKUMENTESANA

Pardosanas darfjumu parbaude ir jadokumentg ta, lai biitu iesp&jams parskatit cenu
korekciju iegiSanu.

Principi

. Par visiem pardosanas darijumiem, kuriem veikta papildu parbaude, ir laicigi
Jjaaizpilda dokumentésanas veidlapa, vélams elektroniska formata, kas jaieklauj
attiecigd pardosanas darijuma dokumentos.

. Pardodot komercialos ipasumus, attieciba uz kuriem ir sanemts papildu
pieprasijums péc informdcijas par nomu, ir jabut ari nomas dokumentacijas
veidlapai, kas tiek glabata elektroniska formatd, un ta ir japievieno pardosanas
parbaudes veidlapai attiecigd pardosanas darijuma dokumentos.

Dokumentacijas veidlapas ir jaaizpilda katras pardoSanas darfjuma parbaudes laika,
lai mazinatu vertigas informacijas zudumu vai iespg&u sajaukt informaciju par
dazadiem darTjumiem. Lai noverstu vajadzibu p&c papildu sazinas, daudz labak ir
dokumentét parak daudz neka dokumentét nepietickami daudz.

7.1. PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDES VEIDLAPA

Veidlapa jaieklauj pardoSanas darijuma parbaudes rezultati un cenas korekcijas, ja
tadas ir veiktas. Ir lietderigi veidlapa ieklaut turpmak noraditos vienumus.

' Zemes gabala identifikdcijas numurs. Zemes gabala identifikacijas numurs
ir zemes gabala ciparu vai burtciparu apraksts, kas to unikali identifice.

' Unikals pardoSanas darijuma numurs. Unikali pardoSanas darjjuma numuri
saista konkr&tu pardoSanas darijjumu ar zemes gabalu(-iem) un novers problémas,
kas rodas, ja zemes gabals ir pardots vairakas reizes.

' Kontaktinformacija. Kontaktinformacija ietver intervétas personas vardu,
uzvardu, §1s personas lomu darTfjuma (pircgjs, pardevejs vai cits statuss) un talruna
numuru (ka arT e-pasta adresi, ja tada ir). Protokola ir jaieklauj vieta vai lauki, lai
registrétu vairakus sazinasanas méginajumus (datums, laiks un rezultats).
Parbaudes méginajumu var atzit par neveiksmigu tikai tad, ja pirms ta dazados
datumos un laikos ir bijusi vismaz tris sazinaSanas méginajumi.

' Secindjumi un piezimes. Parbaudes rezultati ir precizi jadokumentg. Parak
daudz informacijas ir labak neka nepietickama dokumentacija. Profesionalitate
veidlapas aizpildiSana ir svariga visu iesp&jamo veidlapas izmantoSanas veidu del,
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tostarp palidzot atrisinat iesp&amas viedoklu atSkiribas starp viet€§jam un
uzraudzibas iestadém par pardosanas darfjumu derigumu.

' Pardosanas avota vai parbaudes kodi. PardoSanas avota vai parbaudes kodi
tiek izmantoti, lai identific€tu informacijas par pardosanas darTjumu avotu vai to,
ka pardosanas darfjums tika parbaudits, un Sie kodi nav tas pats, kas deriguma
kods. Parbaudes kodi sniedz lietotajam iesp&ju iegiit datus papildu dalfjumam. Sie
kodi ir 1pasi noderigi tirgus izmainu laika vai gadijumos, kad ir nepiecieSama
izsekosana kadu 1pasu situaciju d€l. Tie arT rada iesp&ju datu lietotajam identificét
tos pardosanas darfjumus, kuriem ir veiktas papildu parbaudes, vairaku zemes
gabalu pardosanas dartfjumus, ka arT konkrétam pardosanas darijumam specifiskus
apstaklus, pieméram, pardoSanu saistiba ar tiesibu atsavinaSanu un dal&ju
Tpasumtiesibu pardosanu (Tomberlin 2001). Skat. arT F papildinajuma dokumenta
veidlapas paraugu, kura ir sniegts avota kodu piemérs.

' Deriguma kodi. V@l svarigaki par avota kodiem ir kodi, ko izmanto, lai
dokumentétu pardoSanas darfjuma derigumu. Japieskir kodi, lai noraditu, vai
pardosanas darfjums ir derigs, un, ja nav, izslégSanas vai korekciju veikSanas
iemeslu. Skat. F papildinajuma dokumentacijas veidlapas paraugu, kura ir sniegts
deriguma kodu piemers.

' Tas personas vards un uzvards, kas aizpildija veidlapu. Ja rodas kads
jautajums vai neatrisinata probléma saistiba ar pardosanas darfjumu, veidlapa ir
jabiit noraditam tas personas vardam un uzvardam, kas aizpildija veidlapu.

' Veidlapas aizpildisanas datums. Veidlapai jabiit datétai, lai nodroSinatu, ka
intervijas datumi atbilst veidlapa noraditajam aizpildiSanas datumam.

7.2. NOMAS DARIJUMA PARBAUDES VEIDLAPA (KOMERCIALIEM
IPASUMIEM)

Attieciba uz komercialiem 1pasumiem dokumentacijas veidlapa ir jaaizpilda par
visiem pardoSanas darjjumiem, kuriem ir bijusi papildu pieprasijumi sniegt
informaciju par nomu (dokumentacijas veidlapas paraugus skat. G.1. un
G.2. papildinajuma). Veidlapa jadokumentg, vai un ka pieprasitie dati par nomu tika
izmantoti cenas korigéSanai. Dokumentacijas kodos janorada, vai cenas korekcija
bija pamatota un vai sanemta informacija par nomas darjjumu bija pietickama, lai
aprekinatu cenas korekciju.

Nomas darfjuma parbaudes procesa rezultatu dokumentacija jaieklauj pietickama
informacija, lai saprastu iegiitos korigétos skaitlus. Ir lietderigi veidlapa ieklaut

turpmak noraditos vienumus.

' Tirgus nomas maksas likme atbilstosi lietojumam. Tirgus nomas maksas
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likme var biit bruto vai neto atkariba no ierastas prakses attiecigaja tirgii. Nomas
maksas likmes var aprékinat no savaktajiem datiem par ienakumiem vai ieglit no
tirgus zinojumiem.

' Kopéja nomas maksa, tostarp pastarpindtas izmaksas. So informaciju
savac, izmantojot nomas darfjumu parbaudes anketas. Pamata nomas maksa
ietilpst maksas pieaugumi vai inflacijas korekcijas 11dz pardoSanas dienai, ka art
namipaSnieka sanemtie maksajumi pastarpinato izmaksu segSanai, tostarp saistiba
ar KTU.

' AtlikuSais nomas liguma termins. ST informacija ietilpst nomas darfjuma
parbaudes anketa, un tai jabit ieklautai dokumentacijas veidlapa. To izmanto,
aprékinot cenu korekciju, kas javeic ilgtermina nomas ligumu dgl.

' Diskonta likme. Pienemta diskonta likme ir jadokumentg. Likme tiek
izmantota, lai diskont€tu pasreizgjas veértibas starpibu starp liguma noteikto
nomas/ires maksu un tirgus nomas/ires maksu.

' Nomas darijuma parbaudes kods. Koda janorada, vai papildu informacija
par nomu ir pietickama, lai noteiktu un aprékinatu cenas korekciju.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 60



8. ATSAUCES

Appraisal Institute. 2001. A Business Enterprise Value Anthology. Chicago:
Appraisal Institute. Desmond, G. M., and R. E. Kelly. 1988. Business Valuation
Handbook. Los Angeles: Valuation Press, Inc.

Eckert, J. K., R. J. Gloudemans, and R. R. Almy, eds. 1990. Property Appraisal and
Assessment Administration. Chicago: IAAO.

International Association of Assessing Officers (IAAO). 1978. Improving Real
Property Assessment. Chicago: IAAQ.

IAAO. 1996. Property Assessment Valuation, 2nd ed. Chicago: IAAO.

IAAO. 2013a. Glossary for Property Appraisal and Assessment, 2nd ed. Kansas
City, MO: IAAO.

IAAO. 2013b) Standard on Ratio Studies. Kansas City, MO: IAAO.

IAAO. 2015. Standard on Digital Cadastral Maps and Parcel Identifiers Kansas
City, MO: IAAO.

IAAO. 2018. Standard on Valuation of Personal Property. Kansas City, MO: IAAO.
Gloudemans, R. J. 1999. Mass Appraisal of Real Property. Chicago: IAAQ.
Technical Standards Committee, IAAO. 2015. “Ratio Study Practices: Results of
2013 Survey in the United States and Canada.” Journal of Property Tax Assessment
& Administration 12 (1): 33-114.

Tomberlin, N. 2001. “Sales Validation from an Oversight Agency’s Perspective.”
Assessment Journal 8 (6): 29-35.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 61



Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 62



Dokumentu apkopojums. Apkopojums ir visu to ierakstito dokumentu pilnigs
kopsavilkums, kas ietekmé Tpasumtiesibas uz kadu ipasumu. Sajos dokumentos ir
ieklauti visi dokumenti, uz kuru pamata TpaSumtiesibas pariet citai personai,
pieméram, ligumi vai testamenti, un visas tiesvedibas, kas saistitas ar
IpaSumtiesibam uz o IpaSumu. Apkopojumi ir izkartoti ta, lai paraditu pasumtiesibu
vesturi, raksturotu zemi un uzlabojumus, ka ari noraditu bijusa(-o) un pasreiz&ja(-0)
ipasnieka(-u) vardu(-us) un uzvardu(-us).

Absoliitas ipasumtiesibas. Ipasumtiesibas gan uz visu nekustamo TpaSumu, gan uz
zemes gabalu, uz kura $is nekustamais TpaSums atrodas. Skat. ari terminu
“neierobezotas TpaSumtiesibas”.

Precizitate. Precizitate ir novertétas (piemeram, izméritas vai aprékinatas) vertibas
tuvums noteikta lieluma standarta vai pienemtajai vertibai. Salidzinajumam skat.

99 <¢

terminus “integritate”, “precizumspéja” un “derigums”.

Adrese. 1) Atrasanas vieta, kas noradita, lietojot parasto telpisko atskaites sheému,
kura var atrast TpaSumu vai personu. 2) Datné noteikta datortehnikas k&zu
savienojuma vieta, kura informacija tiek glabata magnétisko polaritasu veida. 3)
Nosaukums, ko programmétajs izmanto, lai noraditu uz $adu savienojuma vietu.
Piezime. Attieciba uz cilvékiem lasamas informacijas datni ir japienem noteikumi
par to, vai un ka ierakstit dazadas svarigas adreses, tostarp atrasands vietas adresi,
ipasnieka adresi un kilas néméja adresi.

Korigéta pardosanas cena. Skat. termina “cena, korigéta pardosanas” definiciju.

Korekcijas. Korekcijas ir izmainas mainiga lieluma, pieméram, pardosanas cenas,
pazinotaja vertiba. Pieméram, korekcijas var izmantot, lai apléstu tirgus vertibu
saskana ar pardoSanas darfjumu salidzinasanas pieeju, modific€jot atSkiribas starp
salidzinamiem IpaSumiem un vértétajiem Ipasumiem. Piezime. Korekcijas tiek
piemérotas salidzinamo ipasumu raksturlielumiem noteiktda seciba, kas ir atkariga
no izvélétas korigesanas metodes.

Prettiesisks valdijums. Tada (citas personas) nekustama Ipasuma ekskluziva
aiznemSana un valdijuma turpinaSana, uz kuru Sai citai personai ir acimredzamas

IpaSumtiesibas vai tiesibas.

Apstiprinats apliecinajums. Apstiprinata vai ar zverestu apliecinata pazinojuma
rakstveida forma.

VienoSanas. Visparigs termins, kas apzimée divu vai vairaku cilvéku kopigu viedokli
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par vinu pienakumiem un tiesibam attieciba uz konkrétu priekSmetu.

Tiesibas uz gaisa telpu virs IpaSuma. Tiesibas izmantot telpu virs nekustama
TpaSuma.

Atsavinasana. Vienas personas Tpasumtiesibu nodoSana citai personai.

Atsavinasanas klauzula. Paatrinasanas klauzulas veids, kas paredz, ka parads
saskana ar ligumu vai hipotéku ir pilniba jaatmaksa péc tam, kad nodrosinata puse ir
nodevusi Tpasumtiesibas.

Anuitate. 1) Tiesibas noteiktu vai nenoteiktu laiku sanemt naudu vai tas ekvivalentu
(parasti) fiksetas vienadas summas vai ar regulariem starplaikiem; 2) vienmerigi
piecaugosa vai sariiko$a planoto un paredzamo ienakumu vai maksajumu summu
plisma.

PardoSanas darijums nesaistitu pusu starpa. Skat. termina “pardosanas darijums,
nesaistitu pusu starpa” definiciju.

ApvienoSana. ApvienoSana ir blakus esoSo zemes gabalu apvienoSana viena
vieniba. Salidzinajumam skat. termina “zemes gabala raksturojums”.

ApvienoSanas vertiba. No vairakiem mazakiem zemes gabaliem veidota liela zemes
gabala vertibas parsniegums salidzinajuma ar neapvienoto zemes gabalu veértibu
summu.

Aizdevuma parnemsanas maksa. Aizdevéja pieprasita maksa par ierakstu apstradi,
kad jauns pircgjs parnem jau esoSu aizdevumu.

Hipotékas parnems$ana. Hipot€kas parnemsana ir vienoSanas, saskana ar kuru
pircgjs uznemas atbildibu par kada jau esoSa parada atmaksu. Ja pardevejs netiek
atbrivots no §a parada, vin$ joprojam ir atbildigs par ta atmaksaSanu.

Apstiprinats apliecinajums par taisnigdm IpaSumtiestbam. Apstiprinati
apliecinajumi ir [igumi par nekustama 1paSuma iegadi, saskana ar kuriem pardevejam
saglabajas likumigas Tpasumtiesibas uz konkré&to ipaSumu Iidz bridim, kad ir izpilditi
visi liguma noteiktie nosacijumi. Tos parasti izmanto nekustama paSuma iegadei uz
nomaksu, tacu ligumu neieraksta, kamér nav izpilditi [igumu nosactjumi.

Dzesana. Aizdevuma atmaksas vai kapitalieguldijumu atgiSanas process, veicot
vairakus planotos maksajumus, parasti ietver procentu maksajumus un
pamatsummas atmaksu katra no planotajiem maksajumiem.
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Nodokla bazes vertibas attieciba. 1) Noveértetas nodokla bazes vertibas frakcionala
attieciba pret konkréta Ipasuma tirgus vertibu. 2) PaplaSinot So definiciju, visa
apgabala ar nodokli aplieckama 1paSuma zinojuma ietverto gadu nodoklu apmeéra
kopsummas frakcionala attieciba pret kopgjo tirgus vertibu.

Aresta uzlik§ana TpaSumam. IpaSuma arests saskana ar tiesas rikojumu.

Apliecinajuma klauzula. Apliecinajuma klauzula dokumenta, kas apstiprina, ka
dokuments ir pareizi izpildits.

Pazime. IpaSuma raksturlielums.

Absoliita izsole. Izsole, kura ipaSums tiek pardots augstakas cenas solitajam
neatkarigi no summas. Nav klauzulas par minimalo cenas piedavajumu.

Izsole. Nekustamo Tpasumu tirgvedibas un pardo$anas metode. Ipasumu, ko pardod
absoliita izsol€, nekad nevajadzetu ieklaut modelu kalibréSana un attiecibu analize.

Nodosana glabasana. DarTjums, kura personisko Tpasumu ta ipasnieks (glabajuma
devejs) nodod otrai personai (glabatajs), kuras valdijuma tas tiek nodots droSai
glabasanai vai citam 1slaicigam mérkim vai lietoSanai bez nodoma nodot Sai otrajai
personai Ipasumtiesibas uz So Tpasumu.

Vienreizéja maksajuma aizdevums. Hipoteka, kas maksajuma termina laika netiek
pilniba dzesta, un beigas tas dz&Sanai ir nepiecieSams veikt vienreiz&ju maksajumu.

Nenodots Tpa§ums. IpaSums, kura valdijuma tiesibas vél nav nodotas.

Labuma giuSanas tiesibas. IpaSuma tiesibas, kas izriet no taisnigam
IpaSumtiesibam, nevis likumigam IpaSumtiesibam, uz IpaSumu, pieméram, trasta
labuma guvéja TpaSumtiesibas.

Labuma guvéjs. 1) Persona, kuras laba 1paSums tiek turéts trasta. 2) Persona, kurai,
iestajoties apdro$inasanas gadijumam vai nenotiekot apdroSinasanas gadijumam,
izmaksajami apdroSinasanas polises paredzetie ieneémumi.

Kopeja hipoteka. Hipoteka, kas attiecas uz vairak neka vienu 1paSumu un ko
izmanto, pieméram, apakSiedalijumu izveideé un kooperativo dzivoklu

Ipasumtiesibas.

Obligacija, aizpémuma. Aizzimogots rakstveida dokuments, kas apliecina
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lidzdalibu aizne€mgja saistibas un satur formalu solfjumu samaksat noteiktu summu
(nominalvértibu) noteikta datuma nakotng (dzE€Sanas termina datuma), periodiski
maksajot fiksétas likmes procentus. Piezime. Sis ir obligaciju veids, ko parasti
apzimé ar terminu “akcijas un obligacijas”. Pastav dazas iznémuma obligacijas,
kuram nav dzésanas termina vai par kuram tiek maksati procenti ar likmi, kas
mainas atkaribd no emitenta iendkumiem vai visparéja cenu limena.

Liguma parkapS$ana. Liguma pilniga vai dal&ja neizpildiSana.

Aizdevums, kas atmaksajams ar vienu maksajumu. Ar buvniecibas aizdevumu
piedavatais triikstoSo lidzeklu finans€jums ir beidzies, bet pastavigs finanséjums vél
nav atrasts.

Tiesibu kopums. SeSas pamattiesibas, kas saistitas ar TpaSumtiesibam uz
privatipaSumu: tiesibas to lietot, pardot, izirét vai iznomat, ieiet taja vai no ta iziet,
atdot to un atteikties darit jebko no §t1m darbibam.

Uznémejdarbibas aktivi. Uzpéméjdarbibas aktivi ir materialie un nematerialie
resursi, ko uzn@mums izmanto sava darbiba.

Uznémejsabiedriba. Tirdzniecibas, ripniecibas vai pakalpojumu sniegSanas
organizacija, kas veic saimniecisku darbibu.

Uznéméjsabiedribas vértiba. Termins, ko lieto attieciba uz ipaSuma vértibas
nematerialo elementu, kas neveido nekustamo IpaSumu un, iesp&jams, ir attiecinams
uz parrobezu parvaldibas kompetenci. Ta atSkiras no nematerialo aktivu vértibas un
uzneémuma uzskaites vertibas.

Uznémuma taisnigas tiestbas. Uznémgjsabiedribas vai tas dalas TpaSumtiesibam
raksturigas tiesibas un prieksrocibas jebkada veida (tostarp, bet ne tikai, art kapitala
dalas, tiesibas uz personalsabiedribam, kooperativi, individualie komersanti, iesp&ju
ligumi un garantijas vertspapiri).

Pircéjs. 1) Persona, kas iegadajas 1pasumu. 2) Nekustama ipaSuma pardoSanas joma
Ipasumtiesibu sanéméjs, kuras Ipasums tiek nodots uz liguma pamata vai kuram ar
trasta dibinaSanas aktu vai citu dokumentu tiek pieskirtas paSumtiesibas.

Pircéja tirgus. Tirgus, kura piedavajums ir lielaks par pieprasijumu.
PardoSanas cenas ekvivalents skaidra nauda. Tirgus vertibas raditajs, kas ir

precizéts raditajs, salidzinot ar nekorigéto pardosanas cenu, jo ir noversta ietekme,
ko uz to bija radijusi neparasti finanséSanas pasakumi, un nepiederosa personiska
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Ipasuma nodoSana.

Skaidras naudas nomas/ires ligums. Rakstveida dokuments, saskana ar ko viens
ipasnieks par noteiktu skaidras naudas summu nodod citai personai tiesibas uz
noteiktu laiku lietot TpaSumu / dzivot taja.

IzpirkSanas apliecinajums. Pieradijums par 1paSnieka veikto TpaSuma atpirkSanu
vai izpirkSanu p&c tam, kad vins to bija zaudgjis, jo tas tika pardots tiesas cela.

PardoSanas apliecinajums. Apliecindjums, kas izsniegts pircgjam, veicot
pardoSanu tiesas cela, un vinam dod tiesibas uz ligumu péc tam, kad pardoSanu ir
apstiprinajusi tiesa, vai gadijuma, ja IpaSums nav izpirkts noteikta termina.

Ipasumtiesibas apliecino§s dokuments. Dokuments, kura teikts, ka TpaSumtiesibas
uz Ipasumu tiek uzskatitas par skaidram, pamatojoties uz dokumentu apkopojuma
parbaudi.

Cestui Que trasts. Persona, kas giist labumu no trasta valdijuma eso$a ipaSuma.
Kustama manta. Materials personiskais TpaSums.

Darijuma pabeigSana. Ar nekustamo IpaSumu veikta darfjuma pabeigSana, ar ko
tiek 1zpilditi vai izsniegti hipot€kas vai IpaSumtiesibu dokumenti.

Darijjuma izmaksas. SlégSanas nodevas un izmaksas, kas radu$as, nododot
IpaSumtiesibas uz TpaSumu un tiek segtas bridi, kad tiek pabeigts ar nekustamo
TpaSumu saistits darfjums.

Darijjuma izmaksu parskats. To darfjuma izmaksu saraksts, kas pirc€jam un
pardevéjam radusas, pabeidzot nekustama TpaSuma pardoSanas darjjumu.

IpaSumtiesibu apdraudéjums. Jebkur$ derigs prasijums, apgriitinajums vai
aizturgjuma tiesibas, kas var kaitét ipasumtiesibam uz nekustamo paSumu.

Kodeésana. Unikala objekta, pieméram, nekustama ipasuma zemes gabala, apraksta
samazinasana lidz viena vai vairaku mérjjumu kopumam vai noteiktu ta
raksturlielumu, pieméram, kvadratmetru, vannasistabu skaita un tamlidzigu
raksturlielumu, kopumam.

IpaSumtiesibu nepilnibas. Skietami likumigas TpaSumtiesibas, kas rodas tadas
IpaSumtiesibu parejas dél, kas nav notikusi likuma noteiktaja kartiba. Ja, pieméram,
ipasnieka pretenzija attieciba uz ipaSumu biitu atkariga no liguma, kas nekad nav
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bijis ierakstits, Sim Ipasniekam biitu IpaSumtiesibu nepilnibas un vinam nebiitu
pilnigu likumigo TpaSumtiesibu. IpaSumtiesibu nepilnibas nevar rasties saskana ar
krapnieciskiem dokumentiem, pieméram, viltojumiem.

Komercialais ipaSums. Parasti jebkur§ komercuznémumam piedeross nekustamais
ipasums, kas nav paredz€ts riipniecibai vai dzivoSanai. Tas ietver nekustamo
ipaSumu, ko izmanto ka mazumtirdzniecibas vai vairumtirdzniecibas telpas,
mazumtirdzniecibas uzn€mumu, kura ir dzivojamas telpas, biroju €ku, viesnicu vai
moteli, degvielas uzpildes staciju, komercialu garazu, autostavvietu, noliktavu,
teatri, banku, kliniku, pansionatu, privatskolu un tamlidzigus objektus.

Koplietojama platiba. Kopgja platiba 1paSuma, kas nav paredz€ta iznomasanai,
izir€8anai vai pardosanai un ir pieejama visu valditaju un Tpasnieku kopigai
lietosanai. Skat. arT terminu “nesadalitas tiesibas”.

Salidzinami pardoSanas darijumi; salidzinamie. 1) Nesen pardoti Ipasumi, kas
svarigos aspektos ir 11dzigi vertetajam ipaSumam. Katra ipaSuma pardoSanas cena un
fiziskie, funkcionalie un atrasanas vietas raksturlielumi tiek salidzinati ar veértg§jama
ipasuma raksturlielumiem, lai iegiitu vértibas aplési. 2) PaplasSinot So definiciju,
termins “salidzinamie” dazreiz tiek lietots, lai apzZim&tu Tpasumus, kuru nomas/ires
vai ienakumu giiSanas modeli ir salidzinami ar vért€jama ipaSuma nomas/ires vai
ienakumu gtSanas modeliem.

Datorizéta masveida verteSanas (CAMA) sistéma. IpaSumu, parasti tikai noteiktu
veidu nekustamo IpasSumu, vert€Sanas sisteéma, kas ietver datoriz€tu statistisko
analizi, pieméram, daudzkart€jas regresijas analizi un adaptivas aplesu procediras,
lai palidz€tu vertétajam aplést ipasuma vertibu.

Kooperativa dzivojama maja / kooperativas dzivojamas majas vieniba.
Atseviski piederosa nekustama TpaSuma vieniba, kas atrodas viena strukttra kopa ar
citam $adam vienibam; vienibu Tpasniekiem ir nesadalitas tiesibas uz $a IpaSuma
koplietoSanas elementiem, piemé&ram, vestibilu, peldbaseinu un zemi. Skat. ari
terminu “kooperativs”.

Atlidziba. Naudas un citu vertigu precu vai pakalpojumu vértibas summa, par kuru
pircéjs un pardevejs vienojas, lai pabeigtu pardosanas darfjumu.

Ligums, zemes. Skat. termina “zemes ligums” definiciju.
Nomaksas pardoSanas ligums. Pardosanas ligums, kura pardevéjs saglaba

IpaSumtiesibas, lidz pirc€js pabeidz liguma paredzeéto maksajumu veikSanu par
Ipasumu. PardoSanas darijumu neieraksta, [idz ipaSumtiesibas nav nodotas pirc€jam.
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Skat. arT terminu “zemes ligums”.

Liguma noteikta nomas/ires maksa. Faktiskais nomas/ires maksas apmérs par
laika vienibu, kas ir noteikts (nomas/ires) liguma. Saskana ar loti veciem ligumiem
liguma noteikta nomas/ires maksa var biit ievérojami mazaka neka nomas/ires
maksa, kas par attiecigo Tpasumu tiktu maksata Sodien. Salidzinasanai skat. terminu
“tirgus nomas/ires maksa”.

Dokumenti, uz kuru pamata notiek ipasumtiesibu pareja. Juridiskie dokumenti,
ar kuriem nodod ipasumtiesibas uz pasumu. Dokumentu, uz kuru pamata notiek
Ipasumtiesibu pareja, piemeri ir ligumi un testamenti. SalidzinaSanai skat. terminu
“nekustama TpaSuma nodosanas dokumenti”.

Kooperativs. Saimnieciska vieniba, parasti sabiedriba, kas ir nekustama Ipasuma
Ipasumtiesibu turtajs un kas, slédzot ipaSuma nomas/ires ligumus vai lidzigas
vienoS$anas, saviem akcionariem pieskir tiesibas aiznemt Ipasumu. Kooperativam
piederosa dzivoklu €ka juridiski atSkiras no &kas, kas sastav no kooperativas
dzivojamas majas vienibam. Skat. ar terminu “kooperativa dzivojama maja” un
“kopgja hipoteka” definiciju.

Autortiesibas. Ekskluzivas tiesibas, ko valdiba uz ierobeZotu laiku pieSkirusi
autoram, komponistam, dizainerim vai tamlidzigas profesijas parstavim vai vina
mantiniekiem, legatariem vai tiesibu parnémejiem, reproducét, publicét un pardot
originala literara vai makslas darba kopijas.

Sabiedriba. Juridiska persona (uznémeéjdarbibas organizacijas forma), kas darbojas
saskana ar valsts pieSkirtam pilnvaram statiitu un dibinaSanas dokumentu veida.

Apsolijums. Juridiska noliguma (pieméram, liguma) ierakstits solfjums, kas pusém
uzliek pienakumu veikt noteiktas darbibas vai atturéties no noteiktu darbibu
veikSanas. Darbibas ierobezojums ir 1pass apsolijuma veids.

PardoSanas diena (nodoSanas diena). Dienu, kurd panakta vienoSanas par
pardoSanu, uzskata par liguma vai cita instrumenta parakstiSanas datumu. Ta vieta
var izmantot ierakstiSanas datumu, ja tas nav nepamatoti atlikts ka, piem&ram, zemes
liguma gadijuma.

Deklaracija par ierobeZojumiem. Registrétu ierobezojumu kopums, kas attiecas uz
noteiktu jomu vai apaksiedalijumu.

Trasta deklaracija. Juridiska 1pasSuma 1pasSumtiesibu turétaja rakstveida
apliecinajums, kura noradits, ka Tpasums tiek turéts trasta citas puses laba.

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 69



Ligums. Dokuments (jeb rakstveida juridisks instruments), kas, pienacigi izpildits,
pauz ieinters€tibu iegiit pasumtiesibas uz kadu ipasumu.

Ligums, pirkSanas un pardoSanas. Tiesa vai netiesa veida apliecina TpaSumtiesibu
devgja Ipasumtiesibas uz TpaSumu, kas pariet citai personai, tacu nesniedz garantijas
So TpaSumtiesibu aizstavéSanai. Tas IpaSumtiesibu sanémé&jam nodroSina lielaku
aizsardzibu neka akts par TpaSumtiesibu izbeigSanu, bet mazaku neka ipasas
garantijas [igums. IpaSumtiesibu parejas formul&jums “pirk$ana un pardoSana” atskir
pirkSanas un pardosanas ligumu no citiem ligumiem.

AKkts, par IpaSumtiesibu izbeigSanu. Ligums, ar kuru 1pasumtiesibu devéjs nodod
visas tiesibas, kas vinam var biit uz TpaSumu, vai atsakas no tam, nesniedzot
garantijas par $adu tiesibu apmeru vai speka esibu.

Ligums, ipasas garantijas. Ligums, kura ipasumtiesibu devgjs tikai apnemas
garantét TpaSumtiesibas un aizstavet Ipasumtiesibas pret Ipasumtiesibu dev&ja un
visu to personu prasibam un prasijumiem, kas pretend@ uz ipaSumu, atsaucoties uz
vinu, ar vina starpniecibu un vina varda.

Nodoklu akts. Ligums, ar ko nodoklu iekasétajs vai cita likumigi pilnvarota
amatpersona saistiba ar nekutama Ipasuma piespiedu pardoSanu nodokla parada
piedzinai nodod pirc€jam ipasumtiesibas uz nekustamo IpaSumu, kas pardots, lai
nomaksatu nokavetus nodoklus.

Ligums, trasta. 1) Vispariga nozimé ligums, ar kuru parvaldniekam tiek nodotas
pasumtiesibas uz Ipasumu, lai tas tiktu turéts trasta. 2) Saura nozimé ligums, ar kuru
parvaldnieckam nosaciti vai bez nosacijumiem tiek nodotas TpaSumtiesibas uz
ipaSumu, lai vin$ tas tur€tu TpaSumtiesibu devéja kreditoru vai ar vinu saistitu
personu laba. 3) Plasa nozime ligums, kas noslégts starp obligaciju emitentu un sadu
obligaciju turétajiem un tiek deponéts parvaldniekam neatkarigi no ta, vai Sada
vieno$anas ietver vai neietver ipaSuma nodosanu parvaldniekam. Trasta ligumi tiek
deévéti ar par trasta aktiem.

Ligums, garantijas. Ligums, kura ietverts garantijas apsolfjums, ar ko pilnigu
IpaSumtiesibu dev@js garanté, ka TpasSumtiesibam, kuras vin$ apnemas nodot, nav
trikumu un ka TpaSums nav apgriitinats, iznemot gadijumus, kad tas ir noradits, un
saskana ar ko IpaSumtiesibu devéjs sava un savu mantinieku varda apnemas aizstavet
un aizsargat Ipasumtiesibu saneémeéju pret jebkadiem zaud€jumiem, kas var rasties, ja
pastav jebkadas citas IpaSumtiesibas vai tiesibas uz attiecigo 1pasumu, kas pastaveja
jau liguma izpildes laika un tur nav minétas ka izn@mums. Salidzinajumam skat.
terminu “akts, par ipaSumtiesibu izbeigSanu”.
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Liguma ierakstiSana. Nekustama ipaSuma pardoSanas darifjuma registréSanas
process attiecigaja valsts iestade, parasti apgabala registracijas biroja.

Darbibas ierobezojums. Ipasuma tiesibu ierobezojums, kas tiek nodots kopa ar
Ipasumu neatkarigi no Tpasnieka.

Nokavéeti nodokli. Nokaveti un nesamaksati nodokli.

Informacijas izpauSana. 1) IzpauSanas darbiba. 2) Atklasme. 3) Informacijas
publiskoSana. 4) Nekustamo IpaSumu joma nekustama ipaSuma pardevéjam ir
jaatklaj fakti, kas ietekm& TpaSuma vertibu vai vélamibu. Ja vien uz pardev&ju
neattiecas atbrivojums, vins, lai izpaustu Sos biitiskos faktus, aizpilda un paraksta
ipasas informacijas sniegSanas veidlapas, tostarp informacijas sniegSanas
pazinojumu par nekustama Tpasuma nodoSanu.

Diskontétas naudas pliismas analize. 1) Ienesiguma kapitalizacijas metode, ko
izmanto, lai aprékinatu paredzamo nakotnes naudas plismu pasreiz&jo vértibu, un 2)
ienakumus nesosa Tpasuma pasreiz€jas vertibas analize, izdalot atSkiribas naudas
plismu grafikos. Neto naudas pliismas no visiem analiz€ iesaistitajiem laika
posmiem diskonte 11dz pasreiz€jai vertibai, piemérojot atbilstoSu diskonta likmi.

Diskontesana. DiskontéSana ir paredzamo ienakumu vai izdevumu postena tagadnes
veértibas apl€ses process, nosakot naudas summu, kas, ja Sobrid tiktu ieguldita un
uzkrata, tai piemeérojot saliktos procentus, attiecigaja bridi nakotné, kad ta bis
maksajama, butu precizi vienada ar paredzamo ienakumu vai izdevumu posteni.

Diskonta likme. 1) Ienakumu likme no ieguldijumiem; likme, ko iegulditajs
pieprasa, diskontgjot nakotnes ienakumu tagadnes vertibu. Diskonta likme sastav no
procentu likmes un paSu kapitala atdeves likmes. Teorétiskie faktori, ko nem vera,
nosakot diskonta likmi, ir drosa likme, kas iegiita no pilniga bezriska ieguldijuma (51
likme var atspogulot paredzamo pirktsp€jas zudumu inflacijas rezultata), un
kompensacija par risku, likviditates trukumu un ieguldijumu parvaldibas
izdevumiem. Diskonta likmi visbiezak aprékina, izmantojot ieguldijumu diapazona
analizi vai pardoSanas darfjumu salidzinoSo analizi, ar ko nosaka tipiskas ieksgjas
atdeves likmes. 2) Monetaraja politika likme, ko Federalo rezervju banka iekas€ no
dalibbankam, pieskirot tam aizdevumus. SalidzinaSanai skat. terminu “atgiito
ieguldijumu likme”.

Dalitas tiestbas. Tiesibas uz ipaSumu, kas sadalitas starp vairakiem ipaSniekiem
personalsabiedribas, nedalita valdijuma, kopiga valdijuma un laika dalas vienibas.
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Apgritinajums. Jebkuri ierobezojumi, kas ietekmé tiesibas uz TpaSumu un ta
vertibu.

Taisnigas IpaSumtiesibas. Tadas personas tiesibas vai IpasSumtiesibas, kurai ir
tiesibas giit labumu no Tpasuma, kas likumigi pieder citai personai, piem&ram, trasta
labuma guv€jam ir taisnigas TpaSumtiesibas uz trasta Ipasumu.

Taisnigums; neto vértiba. 1) Nodokla bazes noteikSanas joma taisnigums ir pakape,
kada nodokla bazes vertibam ir konsekventa saistiba ar tirgus vertibu. Lidzekli ietver
dispersijas koeficientu, variaciju koeficientu un regresivitates indeksu. 2) Plasa
nozime taisnigums ir taisnigu nodoklu sinonims. 3) IpaSumtiesibu joma ta ir ipaSuma
neto veértiba pec aiztur§juma tiesibu vertibas un citu maksajumu summas
atnemsanas?.

IzpirkSanas tiestbas. Taisniguma tiesu atzitas tiesibas, saskana ar kuram personai,
kas nodevusi Tpasumtiesibas uz TpaSumu ka saistibu nodroSinajumu, p€c saistibu
nepildiSanas ir atlauts paturét IpaSumu sava valdijuma tik ilgi, cik to var noteikt
tiesibu akti vai tiesa, un gadijuma, ja ta Saja termina saistibas izpilda, atgiit
Ipasumtiesibas uz attiecigo ipaSumu.

IpaSumtiesibas. 1) Personai piederosas IpaSumtiesibas uz vienu konkrétu Ipasuma
objektu; 2) jebkuras personas kopgjas ipaSumtiesibas uz visa veida IpaSuma
objektiem; 3) mirusa atstatad visu veidu IpaSuma kopums. Skat. ari terminus
“valdfjums” un “nekustamais IpaSums”.

Ipasums, uz kuru ir nomas/ires tiesibas. Jebkuras valdijuma tiesibas uz zemi, kuru
apmérs ir mazaks neka pilnigam ipaSumtiesibam, proti, ipaSums, uz kuru ir
ilgtermina nomas tiesibas, tiesibas, kas katru gadu tiek atjaunotas (ipaSums ar
nenoteikta laika nomas tiesibam), mantots ipasums vai Ipasums, uz kuru
IpaSumtiesibas iestajas, ja netiek izteikti iebildumi. Skat. terminu ‘“nomas/ires
tiesibas”.

Ipasums, uz kuru ir ilgtermina nomas/ires tiesibas. Valdijuma tiesibas uz zemi,
kas nevar pastavet ilgak par datumu, kas noradits dokumenta, uz kura pamata §is
tiesibas pariet citai personai, vai datumu, kas ir precizi nosakams bridi, kad §is
valdijuma tiesibas stajas speka.

NeierobeZotas IipaSumtiesibas uz zemi. Mantojamas valdijuma tiesibas uz zemi,
kas var pastavet lidz visu pirma 1paSnieka tieSo un attalo mantinieku izzuSanai un ko

! Tulkotaja piezime. Anglu valoda terminam “equity” ir 3. definicija min&ta nozime, bet $ai
definicijai latviesu valoda atbilst termins “neto vertiba”.
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tas TpaSnieks var brivi nodot citai personai; §is ir lielakas iesp&jamas tiesibas uz zemi.

Pilnigas 1paSumtiesibas. Jebkur§ no trim valdijuma tiesibu uz zemi veidiem —
neierobezotas Tpasumtiesibas, mantoSanas ierobezojums un Ipasumtiesibas uz miizu
—, ko feodalaja laika pieskira tikai brivajiem iedzivotajiem. Piezime. Uzskata, ka
pilnigas ipasumtiesibas ir nenoteikta laika tiesibas, un jebkuras citas ipasumtiesibas
uzskata par “mazakam neka pilnigam ipasumtiesibam”.

Maina. Saskana ar Ieks€jo ienémumu kodeksa 1031. pantu nodoklu maksatajs var
atlikt pelnas giiSanu no tada Tpasuma pardoSanas, kas tiek izmantots profesionalam
vajadzibam, vai no ieguldijuma Tpasuma pardosanas, ja pardevejs atkartoti iegulda
cita Ipasuma, kas tiek izmantots profesionalam vajadzibam, vai cita ieguldijuma
ipasSuma. Piezime. Pardevéjs 45 dienu laikda péc darijuma ar ipasumu noslégsanas
var noradit aizvietoSanas ipasumu. Lai gan uz mainu attiecas noteiktas prasibas, ta
lidzinas tipiskam pirksanas un pardosanas darijumam. Lai atliktu jebkada kapitala
pieauguma rasanos, ir jaiegaddjas aizvietoSanas ipasums, kura vertiba ir tada pati
vai lieldka ka pardotajam ipasumam. Pardevejam ir ari atkartoti jaiegulda viss neto
pasu kapitals.

Fannie Mae. Skat. “Federala nacionala hipotéku asociacija” [Federal National
Mortgage Association] definiciju.

Federala majoklu hipotekaro kreditu korporacija [Federal Home Loan
Mortgage Corporation] (FHLMC) (Freddie Mac). Organizacija, kas veicina
hipotekaro aizdevumu pieskirSanu uzkrajumu un kreditu biedribam izmantoSanai
otrreizgja tirgd, lai palielinatu majoklu hipotekas finans€juma pieejamibu.

Federala nacionala hipoteku asociacija [Federal National Mortgage Association]
(FNMA) (Fannie Mae). Kvazivalstiska agentiira, kas iegadajas hipotékas no to
sakotn€jiem pieskirgjiem, lai palielinatu likviditati majoklu hipoteku tirga.

Neierobezotas Ipasumtiesibas. NeierobeZotas Ipasumtiesibas uz ipasumu, ko
ierobezo tikai valstij pieskirtas pilnvaras, pieméram, uz IpaSuma atsavinaSanu
(piespiedu karta). Tas déve ari par “absoliitam neierobezotam ipaSumtiesibam”. Skat.
ar1 terminus “neierobeZzotas IpaSumtiesibas uz zemi” un “absoliitas pasumtiesibas”.

Nosacljuma balstitas neierobeZotas IpaSumtiesibas. Ipasniekam ir absoliitas
neierobezotas TpaSumtiesibas uz Tpasumu, 11dz neiestajas noteikts notikums (parasti
lietojuma izmainas). Ja Sis nosacijums netiek izpildits, personai, kas pieSkira
nosacijuma balstitas neierobeZotas IpaSumtiesibas, jaiesniedz prasiba, lai ta atgitu
savas TpaSumtiesibas.
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Nosacijuma balstitas nemainigas neierobezotas IpaSumtiesibas. Identiskas
nosacljuma balstitajam neierobezotajam Tpasumtiesibam, iznemot to, ka
Ipasumtiesibu dev&jam (sakotn€jam TpasSnickam) nav jaiesniedz prasiba, lai atgiitu
IpaSumtiesibas.

Absoliitas neierobeZotas paSumtiesibas. IpaSumtiesibas, kas ir absoliitas un uz ko
neattiecas citi ierobezojumi, iznemot IpaSuma atsavinasanu (piespiedu karta),
policijas pilnvaras, bezmantinieku TpaSuma atsavinasanu un nodoklus.

Uzticibas persona. Jebkura persona, kam ir TpaSas uzticibas personas statuss kadas
attiecibas ar citu personu vai personam, piem&ram, administrators, izpilditajs,
aizbildnis, maksatnesp€jas administrators vai parvaldnieks.

Tiesibu zaudéSana iekilata ipaSuma izpirkSanai. Tiesas pieprasijums, ar ko tiek
istenota TpasSuma apkilaSana.

PardoSana saistiba ar tiesibu zaudé$anu iekilata fpaSuma izpirk$anai. Sajos
pardoSanas darfjumos finansu iestade ieprieks ir personai atn€musi tiesibas iekilata
pasuma izpirk$anai. Pardevéjs ir 31 finansu iestade. Sie pardosanas darfjumi parasti
ietilpst vertibas diapazona apaksgja dala, jo finansu iestade ir Joti motivéta pardot un
saskana ar banku noteikumiem tai var biit jaiznem Ipasums no gramatvedibas
dokumentiem.

Komercpilnvara. Prieksrociba vai tiesibas, ko pieskir valdiba vai kada persona, vai
personu grupa; parasti tas ir ekskluzivas tiesibas sniegt sabiedriskos pakalpojumus
vai pardot konkrétu produktu noteikta geografiska apgabala.

Freddie Mac. Skat. “Federala majoklu hipotekaro kreditu korporacija” definiciju.

Neapgriitinats un bez ierobezojumiem. Uz ipaSumu neattiecas aizturjuma tiesibas
vai hipotékas.

Ipasumtiesibas, pilnigas. Skat. termina “pilnigas TpaSumtiesibas” definiciju.

Dolara nakotnes vertiba. To sauc arl par “dolara veértibu salikto procentu
aprékinasanas gadijuma”; ta ir summa, lidz kurai pieaugs viena dolara vértiba
saskana ar salikto procentu likmi noteikta gadu skaita un tai piemérojot noteiktu
procentu likmi.

Dolara nakotnes vertiba laika perioda. To sauc arT par “saliktajiem procentiem”
vai “uzkrato dolara vertibu laika perioda”; ta ir summa, kura, veicot virkni vienadu
periodisku maksajumu, uzkrasies saskana ar salikto procentu likmi noteiktu gadu
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skaitu un tai piemé&rojot noteiktu procentu likmi.

Visparéjas garantijas ligums. Pats izplatitakais liguma veids. Sis ligums netiesi
sola, ka 1) IpaSumtiesibu devéjam pieder TpaSums un vins var nodot Ipasumtiesibas;
2) uz Tpasumu neattiecas sléptas aizturgjuma tiesibas; 3) nevienai citai personai nav
labaku Tpasumtiesibu uz attiecigo TpaSumu; 4) TpaSumtiesibu devejs iegiis un sniegs
visus dokumentus, kas nepieciesami, lai veiktu nodosanu, un 5) ipaSumtiesibu devéjs
bus atbildigs par zaud€umu atlidzinasanu, ja nakotné izradisies pamatoti
konkurgjosi prasijumi attieciba uz So IpaSumu.

Ginnie Mae. Skat. “Valdibas nacionala hipotéku asociacija” [Government National
Mortgage Association] definiciju.

Uznémuma uzskaites vértiba. Aktivu palielinata vai sinergiska vertiba, ko rada to
esiba vai apvienosana funkciongjosa un ekonomiski dzivotsp&jiga uznémuma, kas
turpinas savu darbibu arT nakotné bez nodoma vai nepiecieSamibas veikt likvidaciju
vai butiski mainit darbibas apmeru.

Nematerialo aktivu vertiba. Saimnieciskas priekSrocibas salidzinajuma ar
konkurentiem, ko uznémums ir ieguvis, pateicoties pastavigajai klientiirai.

Valdibas nacionala hipotéeku asociacija [Government National Mortgage
Association] (GNMA) (Ginnie Mae). Valstij piederosa un valsts finanséta iestade,
kas subsidé hipotékas, izmantojot savu otrreiz&jo hipoteku tirgu, un emité federala
[imenT apdroginatus un ar hipoteku nodroginatus vértspapirus. ST agentiira ietilpst
ASV Majoklu un pilsétu attistibas departamenta.

Ipasumtiesibu sanéméju indekss. Saraksts, kura ir alfabétiska seciba uzskaitits
katra TpaSumtiesibu sanémeéja vards un uzvards, kuru vards un uzvards ir noradits
liguma, kas ierakstits par to gadu, uz kuru attiecas indekss.

Ipasumtiesibu saneéméjs. Persona, kas iegiist TpaSumu brivpratigas TpaSumtiesibu
nodoSanas cela.

IpaSumtiesibu devéjs. Persona, kas brivpratigi nodod ipasumu, to pardodot,
uzdavinot, iznomajot/izirgjot vai citadi.

Ipasumtiesibu devéju indekss. Saraksts, kura ir alfabétiska seciba uzskaitits katra
Ipasumtiesibu devéja vards un uzvards, kuru vards un uzvards ir noradits liguma, kas
ierakstits par to gadu, uz kuru attiecas indekss.

Ripnieciskais 1pasSums. Jebkur§ ipasSums, ko izmanto razoSanas darbiba, tostarp
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ripnica, vairumtirdzniecibas maiznica, piena riipnica, partikas parstrades ripnica,
dzirnavas, raktuves, karjeri, visi vietgja meroga vértétie komunalie Tpasumi un
tamlidzigi paSumi.

Nomaksas pirkuma Iigums. Pirkuma ligums, saskana ar ko maksajums tiek veikts
noteiktas dalas un saistibu nepildiSanas gadijuma ipaSums parasti tiek zaudéts.

Instruments. Formals juridisks dokuments, piem&ram, akts, ligums, testaments vai
nomas/ires ligums.

Nematerials personiskais Ipasums. IpaSums, kam nav fiziskas formas, iznemot
tikai reprezentativu vai nebutisku vertibu; tas ietver tiesibas uz materialo nekustamo
un personisko Ipasumu, bet ne lietoSanas un valdijuma tiesibas. Ta vertibu
galvenokart veido tas, kads $is pasums ir. Pieméri ir uzn@mumu akcijas, obligacijas,
noguldijumi, nematerialo aktivu veértiba, darbibas ierobezojumi (piemé&ram, patenti
un precu zimes) un komercpilnvaras. Piezime. Tadejadi nodoklu joma tiesibas, ko
apliecina neapmaksatas sabiedribas akcijas un obligacijas, ir vértspapiru turétaju
nematerials ipasums, jo tas ir prasibas pret Sai sabiedribai piederoSajiem aktiviem
un sanemtajiem iendkumiem, nevis akcionariem un obligaciju turéetajiem, lidzdaliba
personalsabiedribds, darijumos un tamlidzigas lietas parasti netiek uzskatita par
nematerialu ipasumu nodoklu nolitkos, jo tas pieder tam pasam personam, kuram
pieder attiecigie aktivi un kuras sanem iendakumus, ar kuriem tie saistiti.

Integritate. Datu elementa vai programmas kvalitate ir tada, kada ta ir noradita;
parasti integritate atSkiras no deriguma; datu elementa vai programmas kvalitate ir
tada, kadai tai vajadz&tu biit kadam galigam mérkim. Péc datu redigé$anas un
kodeSanas un programmu sagatavoSanas to integritate tiek nodroSinata, veicot
drosibas pasakumus, kas novér§ to nejauSu vai nesankcion€tu falsifikaciju.
Salidzinasanai skat. terminus “precizitate” un “precizumspgja’.

Procenti (procentu likme). Par naudas izmanto$anu samaksata piemaksa; kapitala
pelna (likme); lidzsvara cena naudas tirgos. Procentu likme parasti ietver riska,
nelikviditates, laika izv€les, inflacijas un, iesp&jams, citus faktorus. Skat. arT terminu
“diskonta likme”.

IpaSumtiesibas (nodotas tiesibas, iegiita tiesibas). Personas ipasumtiesibas uz
ipaSumu. Pilnigas Tpasumtiesibas dévé par “neierobezotam IpaSumtiesibam”. Ir
iesp€jams pardot (nodot) un atseviski ieglit ipaSuma atseviskas tiesibas, pieméram,
tiesibas ieglt izraktenus un tiesibas uz gaisa telpu virs TpasSuma, kas veido pilnas
IpaSumtiesibas. Skat. arT terminu “tiesibu kopums”.

Tiesibas, valdijuma. Skat. termina “valdijuma tiesibas” definiciju.
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Tiesibas, nesadalitas. Skat. termina “nesadalitas tiesibas” definiciju.

Personas bez spéka esoSa testamenta mantojuma stavoklis. Tadas personas
stavoklis, kas ir mirusi, neatstajot derigu pédéjo gribu un testamentu.

Uzskaitijums; krajumi. 1) Personiska 1paSuma elementu grupa, kuras vertiba tiek
uzradita, noradot apmainas vértibu, tas ir, TpaSumtiesibas ir paredzetas tikai
pardosanai, nevis lietoSanai; 2) visparigd nozimé jebkur§ siks uzskaitijums, kura
noraditi daudzumi un apraksti, un parasti IpasSuma vértibas vai cenas; 3) [anglu
valoda] biezi tiek lietots daudzskaitla forma, lai apzZim&tu visu veidu apgrozamos,
fiziskos aktivus, kas parasti tiek uzskaititi, noradot daudzumus, aprakstus un vértibas
vai cenas parastas uzskaites vajadzibam (piem@ram, izejmateriali, nepabeigtas
preces, gatavas preces, biroja piederumi un krajumi)?, un 4) reizém (pieméram,
Vérmonta) nodoklu saraksts.

Invuda koeficients. Koeficients, ko izmanto, lai iegiitu vienmérigas ienakumu
plismas tagadnes vertibu; zinams ari ka “koeficients dolara tagadnes vértibas
aprékinasanai laika perioda”.

Nedalits valdijums. Skat. termina “valdijums, nedalits” definiciju.

Zemes ligums. Izpildes ligums par nekustama ipaSuma iegadi, saskana ar ko
pardevejs saglaba ipasumtiesibas uz konkréto ipasumu Iidz bridim, kad ir izpilditi
visi liguma paredzetie nosacijumi; parasti So terminu izmanto, lai apzimétu
nekustama 1paSuma iegadi uz nomaksu. Skat. arT terminu “nomaksas pardosanas
ligums”.

Juridiskais apraksts. Nekustama ipasuma zemes gabala izmé&ru, robezu un attiecigo
atribiitu noteikSana, kas kalpo zemes gabala identific€Sanai visos tiesibu aktos
noteiktajos noliikos. Aprakstam var biit izmantoti vardi vai kodi, pieméram, robezu
apzimé&jumi vai koordinatas. Sadalita zemes gabala juridiskaja apraksta, iesp&jams,
bis ieklauti zemes gabala un kvartalu numuri un apaksiedalijuma nosaukumi.

Nomas/ires Iigums. Rakstveida [igums, ar kuru iznomata;js/izirétajs (ipasnieks) par
noteiktu samaksu (nomas/ires maksu) uz noteiktu laiku nodod citai personai
(nomniekam/irnieckam) nekustama ipasuma vai personiska ipasuma lietoSanas un
aiznemsanas tiesibas.

2 Tulkotaja piezime. Anglu valoda terminam “inventory” ir 3. definicija minéta nozime, bet 3ai
definicijai latviesu valoda atbilst termins “krajumi”.
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Atpakalnoma. Ekas, zemes vai personiska TpaSuma nodoSana pirc€jam saskana ar
ipasu vienoSanos, lai vienlaikus iznomatu to atpakal sakotngam
buvetajam/pardevéjam, parasti ietverot ilgtermina triskarSu neto vienoSanos ar
iesp€jam atjaunot nomas Iigumu.

Nomas/ires tiesibas. Skat. termina “TpaSums, uz kuru ir nomas tiesibas” definiciju.

IpaSums, uz kuru ir nomas tiesibas. Tiesibas uz nekustamo IpaSumu saskana ar
nomas/ires vai liguma nosacfjumiem uz noteiktu laiku, preti sanemot nomas/ires
maksu vai citu atlidzibu; tiesibas uz ipasumu, kas saistitas ar nomnieku/irnieku
(valditaju), nevis ar iznomataju (TpaSuma 1pasnieku). Nomas/ires ligumam var biit
vertiba, ja tirgus nomas/ires maksa parsniedz liguma noteikto nomas/ires maksu.

Iznomata/iziréta ipaSuma uzlabojumi. Personiska ipasuma elementi, piemé&ram,
meébeles un objekti, kas saistiti ar nomnieku/irnieku (valditaju) un ir piesaistiti
iznomatajam/izirétajam piederoSajam nekustamajam Tpasumam.

Nomnieks/irnieks. Persona, kas uz nomas/ires liguma pamata ieglist valdijuma
tiesibas uz Ipasumu, tas ir, ipaSuma, uz kuru ir nomas/ires tiesibas, turétajs.

Iznomatajs/iziretajs. Persona, kas uz nomas/ires liguma pamata pieskir valdijuma
tiesibas uz TpasSumu, tas ir, ipaSuma, uz kuru ir nomas/ires tiesibas, devéjs un pilnas
nomas/ires maksas tiesibu turétajs.

Aiztureéjuma tiesibas. 1) Likumigas tiesibas nemt vai turét paradnieka TpaSumu
parada samaksai vai nodroSinajumam; 2) jebkurS brivpratigs vai saskana ar tiesibu
aktiem noteikts likumigs turjums vai prasijums, kas kreditoram ir attieciba uz visu
ipaSumu vai noteiktam ta dalam, kas pieder personai, kura ir vipam parada.
Salidzinajumam skat. terminu “hipoteka”.

MiiZa valdijuma eso$s IpaSums. IpaSumtiesibas uz Ipasumu, kas ilgst tikai kadas
noteiktas personas miizu; tadgjadi miza valdijuma esoSa TpasSuma Ipasnieks nevar
atstat So IpaSumu mantiniekiem.

Valditajs uz miizu. Persona, kas sanem miiza valdijuma esoSu 1pasumu.

Tirgus. 1) Vispargjo interesu aktuala darbibas joma, kura mijiedarbojas pircgji un
pardeveji; 2) konkrétas preces pirc€ju un pardeveéju kopums.

Tirgus analize. P&tijjums par nekustama IpaSuma tirgus apstakliem konkrétam
Ipasuma veidam.
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Tirgus zona. Geografisks apgabals, kas parasti ietver rajonu grupu un ir noteikts,
pamatojoties uz to, ka Ipasumi ta robezas ir vairak vai mazak vienadi paklauti viena
vai vairaku ekonomisko spéku kopumam, kas liela méra nosaka attiecigo pasumu
vertibu.

Tirgus analize. Petijums par nekustama ipaSuma tirgus apstakliem konkrétam
IpaSuma veidam.

Tirgus korekcijas koeficienti. Tirgus korekcijas koeficienti, kas atspogulo
piedavajuma un pieprasijuma izvéles, biezi ir nepieciesami, lai korig€tu vertibas, kas
iegiitas, izmantojot tirgus izmaksu metodi. Sis korekcijas japieméro atkariba no
ipasuma veida un platibas, un tas pamatojas uz pardoSanas darfjumu attiecibu
analiz€m un citam tirgus analiz€ém. Precizi izmaksu grafiki, stavokla vertgjumi un
vertibas samazinaSanas grafiki mazina nepiecieSamibu izmantot tirgus korekcijas
koeficientus.

Tirgus pieeja. Vértésanas jomas termins, kam ir vairakas nozimes. Plasakaja
lietojuma tas var apzimét jebkuru vértésanas procediiru, kas paredzgta tirgus vertibas
apléses sagatavoSanai, vai jebkuru veért€Sanas procediiru, kas ietver no tirgus
atvasinatus datus, piem&ram, akciju un paradu metodi, bruto nomas/ires reizinataju
metodi un sadalijumu atbilstosi attiecibai. Saurakaja lietojuma tas varétu apzimét
pardosanas darijumu salidzinasanas pieeju.

Tirgus modelé$ana. Skat. termina “modelis” definiciju.

Ar tirgu saistitas korekcijas. Sis korekcijas atspogulo tirgus nosacfjumu izmainas
laika no salidzinama ipasuma pardoSanas dienas Iidz faktiskajai vert€Sanas dienai.
Skat. ar1 terminu “tirgus korekcijas koeficienti”.

Tirgus nomas/ires maksa. Paslaik tirgli doming€jos$a nomas/ires maksa par ipasumu,
kas ir salidzinams ar vért€jamo TpaSumu. Tirgus nomas/ires maksa tiek kapitalizéta
vertibas apl€se, izmantojot ienakumu kapitalizacijas metodi.

Tirgus vertiba. Tirgus vertiba ir elements, kam tiek pievérsta galvena uzmaniba
lielakaja dala nekustama 1paSuma veért€Sanas uzdevumu. Ir izstradatas un
pilnveidotas gan ekonomiskas, gan juridiskas tirgus vertibas definicijas. PaSreizgja
ekonomiska definicija, par kuru vienojusas iestades, kuras regulé federalas finansu
institicijas Amerikas Savienotajas Valstis, ir $ada:

“Visiesp&jamaka cena (naudas izteiksme), kadai ipasumam jabtt konkurétsp&jiga un
briva tirgl visos apstaklos, kas nepiecieSami godigai tirdzniecibai, pirc€jam un
pardevéjam rikojoties ar apdomu un zinoSi un pienemot, ka So cenu neietekmé
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nepamatoti stimulatori.” Saja definicija netieSi ir ietverta pardoSanas darijuma
pabeigSana noteiktd datuma un pardevéja ipaSumtiesibu nodoSana pirc€jam ar
nosacijumu, ka:

' pirc€js un pardevejs parasti ir motiveti;

' abas puses ir pienacigi informétas vai konsultétas un rikojas, vinuprat, savas
intereses;

' IpaSums ir pienemami ilgi atradies brivaja tirgi;

' maksajums tiek veikts skaidra nauda ASV dolaros vai lidzvertigu finansialu
vienoSanos veida un

' cena atbilst normalai atlidzibai par TpaSumu, ko pardod bez ipasa vai
netradicionala finans€juma vai tirdzniecibas koncesijam, kuras pieskir ar
pardoSanas darfjumu saistita persona.

Modelis. 1) Attélojums tam, ka kaut kas darbojas. 2) VeértéSanas nolikos
atveidojums (fraze vai vienadojums), kas izskaidro saistibu starp vertibu vai
paredzamo pardoSanas cenu un mainigajiem lielumiem, kas atspogulo piedavajuma
un pieprasijuma faktorus.

Hipoteka. Hipoteka ir ligums, saskana ar kuru vienas personas (kilas devéja)
juridiskas, bet ne taisnigas TpaSumtiesibas uz noteiktu IpaSumu nosaciti pariet otrai
personai (kilas nemejam) ka nodroSinajums parada samaksai vai kadas citas darbibas
veikSanai. Piezime. Dazos Statos juridiskas ipasumtiesibas uz iekilato ipasumu pariet
hipotékas nemejam péc hipotékas izpildes, citos Statos juridiskas ipasumtiesibas
pariet, ja ar hipoteku nodrosinatais parads netiek maksats, bet vel citos hipoteka ir
vienkarsi aizturejuma tiesibas, un juridiskdas ipasumtiesibas nepariet, lidz nav
pabeigta atsavinasanas procediira.

Nekustamo Tpasumu agentiira (NIA). Viet€jais vai regionalais pakalpojumu
sniedz€js, kas apkopo informaciju par pieejamajiem nekustamajiem ipasumiem, lai
tos pardotu ta biedri makleri. Sikaka informacija par ipaSumiem tiek sniegta
makleriem, agentiem un sabiedribai, parasti tieSsaisté. Vietéjam NIA organizacijam
ir savi noteikumi un sist€mas zinu sniegSanai par saraksta ieklautajiem IpaSumiem.

Rajons. 1) Attieciga ipaSuma vide, kurai ir tieSa un talitja ietekme uz veértibu; 2)
geografiska zona (kura parasti ir mazak par vairakiem tikstoSiem ipasumu), kas
definéta daziem lietderigiem mérkiem, pieméram, lai velakai vairakkartgjai
regresijas modeléSanai nodroSinatu, ka TpaSumi ir viendabigi un tiem ir vieni un tie
pasi svarigie atrasanas vietas raksturlielumi.

Objektivs. Ipasiba, kas norada, ka kaut kas ir defingjams saskana ar konkrétiem
kritérijiem bez nepiecieSamibas pec izvertéSanas. Kvantitativie mainigie lielumi ir

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 80



objektivi.

Brivais tirgus. Brivas konkurences tirgus, kura var tirgoties jebkur§ pircgjs vai
pardevejs un kura cenas nosaka konkurence.

Aizdevuma izsnieg§anas maksa. Maksa, ko iekas€ aizdevgjs (saukts par aizdevuma
“izsniedz€ju”) par aizdevuma noforméSanu nekustama ipasuma iegadei.

Netipiskas vertibas. Noveérotas neparastas veértibas, proti, vertibas, kas ievérojami
atSkiras no centralas tendences méra. Dazas netipiskas vértibas rodas dabiski,
savukart citas rodas datu kladu del.

Ipasnieks, taisnigais. Tada persona, kurai saskand ar taisniguma principiem ir
tiesibas uz daziem vai visiem labumiem, ko rada ipasums, lai gan likumigas
Ipasumtiesibas un faktiskais valdijums var bt citai personai.

Ipasnieks, juridiskais. Persona, kurai ir valdijums par IpaSumu saskana ar likuma
normam, kas atskiras no taisniguma principiem.

IpaSumtiesibas. Tiesibas uz pa$uma lietodanu, izslédzot citas personas.

Zemes gabals®. Vienlaidu zemes platiba, kam ir viens juridiskais apraksts, vai viens
no vairakiem plana iezimétiem zemes gabaliem; tam ir atsevisks valsts vai privatais
Ipasnieks; ta IpaSumtiesibas var atseviski pariet citai personai.

Zemes gabala identifikacijas numurs. Zemes gabala ciparu vai burtciparu
apraksts, kas to unikali identifice. Nodokla bazes vertétaji izmanto dazadas sistémas,
no kuram daudzam ir kopigas iezimes. Arvien vairakas no SIm sist€tmam ietver
geokodésanu, jo 30 Statos, kur pastav valsts zemes uzmériSanas sistéma, ko
Amerikas Savienoto Valstu valdiba atlava 1785. gada, zemes gabalu identificéSana
biezi vien tiek veikta, pamatojoties uz So sistému.

Zemes gabala identifikators. Kods, parasti ciparu kods, kas atspogulo konkréta
zemes gabala juridisko aprakstu. Zemes gabalu identifikatoru meérkis ir nodrosinat
iespeju noradit juridiskus aprakstus, izmantojot vienveidiga un parvaldama izméra
kodu, tadgjadi atvieglojot uzskaiti un apstradi. To sauc ar1 par zemes gabala
identifikacijas numuru.

Zemes gabals*. Blakus esosa pilsétas vai lauku zemes platiba, kas tiek uzskatita par

3 Tulkotaja piezime. Teksta anglu valoda lietots termins “parcel”.
4 Tulkotaja piezime. Teksta anglu valoda lietots termins “parcel of land”.
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vienibu, uz ko attiecas vienas Ipasumtiesibas un kas ir juridiski ierakstita ka viens
gabals.

Daléjas IpaSumtiesibas. Tiesibas (uz IpaSumu), kas ir mazak pilnvertigas neka
neierobezotas Tpasumtiesibas.

Daleja maksajuma koeficients. DEévéts ar1 par “dz€Sanas” jeb “periodiskas
atmaksas” koeficientu. Izlidzinats periodiskais maksajums, kura tagadnes vertiba ir
1 USD un kurs tiek veikts noteiktu periodu skaitu, piemérojot noteiktu diskonta
likmi.

Patents. 1) Ekskluzivas tiesibas, ko valdiba uz ierobezotu laiku pieSkirusi
izgudrotajam, vina mantiniekiem, legatariem vai cesionariem, izgatavot, lietot un
pardot vina izgudrotu izstradajumu vai procesu. 2) Instruments, ar kuru valsts zeme
tiek pieskirta privatpersonam vispargjos statiitos noteiktaja kartiba.

Personiskais ipasums. Jebkada veida pasums, kas nav nekustamais Tpasums un ko
ir iesp&jams parvietot, neradot bojajumus sev vai nekustamajam Tpasumam; iedala
materiala un nemateriala personiskaja ipasuma. Personisko TpaSumu dévé ari par
“personisko mantu”.

Personiska manta. Sinonims terminam “personiskais Tpasums”.

Zemes gabals®. 1) Salidzinosi neliela zemes platiba, ko parasti izmanto noteiktam
meérkim; 2) uzmerita zemes platiba (gabals).

Zemes gabala raksturojums; apvienoSana; apvienoSanas maksa; apvienoSanas
pievienota veértiba. 1) Tie lieluma, formas un atrasanas vietas faktori, kas saistiba ar
citiem zemes gabaliem palielina vai samazina zemes gabala veértibu noteiktam
meérkim (vélama definicija). 2) ApvienoSana ir blakus esoSu zemes gabalu
apvieno$ana viena vieniba.® 3) Starpiba starp izmaksam, kuras saistitas ar blakus
esoSu zemes gabalu apvienoSanu viena vieniba, uz ko attiecas vienas TpaSumtiesibas,
un tam apléstajam izmaksam, par kuram neatkarigi pirc€ji $adus zemes gabalus
varétu iegadaties atseviski.” 4) Apvienosanas pievienota vértiba.® Piezime. Ta ka sim
terminam [anglu valoda] un ta atvasindjumiem ir pieSkirtas dazadas nozimes, ir

® Tulkotaja piezime. Teksta anglu valoda lietots termins “plot”.

6 Tulkotaja piezime. Anglu valoda terminam “plottage” ir 2. definicija minéta nozime, bet $ai
definicijai latvieSu valoda atbilst termins “apvienoSana”.

" Tulkotaja piezime. Anglu valoda terminam “plottage” ir 3. definicija minéta nozime, bet Sai
definicijai latvieSu valoda atbilst termins “apvienoSanas maksa”.

8 Tulkotaja piezime. Anglu valoda terminam “plottage” ir 4. definicija minéta nozime, bet Sai
definicijai latviesu valoda atbilst termins “apvienosanas pievienota vertiba”.
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ieteicams izmantot aprakstoSaku terminu “apvienosana” un ta atvasinajumus, lai
izteiktu visas ieprieks minétds nozimes, iznemot pirmo. SalidzinaSanai skat. terminu
“apvienoSana”.

ApvienoSanas pievienota vertiba. 1) Vertibas pieaugums, kas pieskirts zemes
gabalam, jo ta izmé&rs, forma un/vai atrasanas vieta ir piemérotaka neka citiem zemes
gabaliem (vélama definicija). 2) No atseviSkiem zemes gabaliem veidota liela zemes
gabala vertibas parsniegums salidzinajuma ar $adu atsevisku zemes gabalu vertibu
summu.

Punkti. Iepriek$ samaksata aizdevuma procentu likme; viens punkts ir vienads ar
1% no aizdevuma summas. Parasti punktus atnem no summas pirms aizdevuma
pieskirSanas ta, ka persona samaksa procentu likmi par 100 % no aizdevuma
summas, bet skaidra nauda sanem, teiksim, tikai 99 %.

Valdijums. Personiska TpaSuma vai nekustama ipasuma fiziska kontrole.

Valdijuma tiesibas. 1) Personas tiesibas uz kadu ipasuma priek§metu, pamatojoties
uz fizisku saistibu ar So priekSmetu, kas ir tada, kas pieskir Sai personai zinamu
fizisku kontroli par to, kopa ar noliiku 1stenot tadu kontroli, lai liegtu to lietot plasai
sabiedribai. 2) Tiesibas aiznemt TpaSumu, kas personai nodots saskana ar nomas/ires
ligumu, licenci, atlauju, koncesiju vai citu ligumu, un izmantot jebkuru prieksrocibu
no $a TpaSuma. 3) Privatas, ar nodokli apliekamas tiesibas uz valsts Tpasumu, kas
atbrivots no nodokliem, pieméram, privata degvielas uzpildes stacija federala
militaraja bazeé. Nosakot nodokla bazi $im tiesibam, var rasties sarezgitas veértésanas
problémas. Dazas no §im problémam cita starpa ir, vai IpaSumtiesibas vai lietojums
ir atbrivoti no nodokla, vai zemes gabals ir jasadala un vai tirgus nomas/ires maksa
atSkiras no liguma noteiktas nomas/ires maksas.

Precizumspeéja. Darbibas pilnveidoSanas pakape vai meérjjumu veikSanai izmantoto
instrumentu un metozu pilnibas pakape. Precizumspéja attiecas uz tas darbibas
kvalitati, kuru veicot, tiek iegiits rezultats, un to atSkir no precizitates, kas attiecas uz
rezultatu kvalitati. Salidzinajumam skat. terminus “integritate” un “derigums”.

Tagadnes vertiba. 1) Kadas lietas vértiba péc nakotnes maksajumu un ien€mumu
diskontéSanas. 2) lenakumu pasreizgja vertiba, ko paredzets sanemt kada datuma vai
datumos nakotné un ko nosaka, diskontgjot gan ienakumus, gan paredzamos
izdevumus, kuri radisies saistiba ar So ienakumu sanemsanu, tas ir, naudas summa,
kas, ja Sodien tiktu ieguldita, laujot uzkraties saliktajiem procentiem, dotu neto
ienakumus, kuru apmérs un giiSanas intervali biitu tadi, kadi tiek gaiditi attieciba uz
konkréto 1paSumu. Tas ir sinonims terminiem “kapitala vertiba” un “pasreiz€ja
vertiba”.
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Dolara tagadnes vertiba. (To deévé arT par reversijas koeficientu.) Vienreizgja
summa, kas biitu jaatliek, lai, piem&rojot noteiktu procentu likmi, p&c noteikta gadu
skaita un piemérojot saliktos procentus biitu uzkrats 1 USD. Vai ari to var uzskatit
par 1 USD liela debitoru parada tagadnes vertibu p&c noteikta gadu skaita un
diskontet, piemérojot noteiktu likmi.

Dolara tagadnes vértiba par periodu. (To déve arT par anuitates koeficientu jeb
Invuda koeficientu.) Dolara tagadnes vértiba par periodu ir vairaku 1 USD
maksajumu tagadnes veértiba, kas sanemama katra gada beigas noteiktu gadu skaitu
un piemérojot noteiktu procentu likmi.

Cena, korigéta pardosanas. PardoSanas cena, kas tiek iegita, korigg€jot noradito
pardosanas cenu, lai nemtu véra laika ietekmi, personisko IpaSumu, netipisku
finans&jumu u. tml.

Cena, tirgus. Precu vai pakalpojuma vienibas vértiba, kas izteikta nauda atbilstosi
tam, ka ta noteikta briva un atverta tirgi. Piezime. So terminu dazkart noskir no
termina “tirgus vértiba”, pamatojoties uz to, ka pédeéjais minétais termins ietver
pienémumu, ka pircéji un pardeveéji ir informéti, tacu sis pienémums ir ietverts ari
termina “brivs un atvérts tirgus”’. Salidzinasanai skat. terminu “cena, pardoSanas”.

Cena, pardosanas. 1) Faktiska naudas summa, kas apmainita pret precu vai
pakalpojumu vienibu neatkarigi no ta, vai ta ir vai nav noteikta briva un atverta tirgii
(tirgus vertibas raditajs); 2) Sis termins tiek brivi lietots ka sinonims terminam
“piedavajums” vai “pieprasita cena”. Piezime. PardoSanas cena ir “pardoSanas
cena” pardevejam un “pasizmaksas cena’ pircéjam.

Privati apgrutinajumi. Privati Skérsli, kas ietekmé veértibu un pardoSanas cenu,
piem&ram, servitiiti, kooperativo dzivojamo maju kontrole un liguma vai
apaksiedalijuma ierobezojumi.

Privati ierobezojumi. Privatas personas, pieméram, maju ipaSnieku grupa, var
noteikt privatus Ipasumtiesibu ierobezojumus. Darbibas ierobezojumi ir izplatits
privato ierobezojumu veids.

IpaSums. 1) Lietu vai tiesibu uz lietam kopums. Ipasumtiesibas aizsarga normativie
akti. Pastav divi pamata 1pasuma veidi: nekustamais Tpasums un personiskais
paSums. 2) Ipasnieka tiesiskas intereses attieciba uz zemes gabalu vai lietu. Skat. art
terminu “tiesibu kopums”.

IpaSuma sadali¥ana. Vienam ipasniekam piedero$a ipaSuma tadas pardoSanas
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rezultats, ka dazadas 1paSuma dalas pieder dazadiem ipaSniekiem. SadaliSana var
notikt un var arT nenotikt pa robezlinijam. Nodokla bazes veértétajiem ir jauzrauga
sadaliSana ne tikai, lai nodroSinatu ipasuma uzskaitijuma pareizibu, bet ar1 lai
uzraudzitu zemi un tas atbilstibu ka aiztur§juma tiesibam pagatnes un pasreizejam
nodoklu saistibam.

Akts par ipaSumtiesibu izbeigSanu. Skat. terminu “ligums”.

Attieciba, nodokla bazes vertibas. Skat. terminu “nodokla bazes vertibas
attieciba”.

Attiecibu analize. Analize, kura péta attiecibu starp novertétajam vai nodokla bazes
vertibam un tirgus vertibam. Tirgus vertibu raditaji var but vai nu pardosanas
darTjumi (pardo$anas darijumu attiecibu analize), vai neatkarigu ekspertu veikti
vertgjumi (vert§jumu attiecibu analize). Attiecibu analiz€ parasti tiek analizéts
novertéto vertibu vai nodokla bazes vertibu Iimenis un viendabigums.

Nekustamais TpaSums. Fiziskais zemes gabals un visas komunikacijas, kas tam
pastavigi pievienotas. SalidzinaSanai skat. terminu “TpaSumtiesibas uz nekustamo
TpaSumu’.

Nekustama ipaSuma nodosanas dokumenti. Dazadi Iigumi, uz kuru pamata
nekustamais TpaSums pariet citas personas Ipasuma. Salidzinasanai skat. terminu
“dokumenti, uz kuru pamata notiek IpaSumtiesibu pareja”.

Apstiprinati nekustama ipaSuma ipaSumtiesibu nodoSanas apliecinajumi.
Rakstiska vai elektroniska formata Sie dokumenti ir apstiprinats vai ar zvérestu
apliecinats pazinojums par nekustama TpaSuma pardoSanas darijjuma datiem,
piem&ram, par personisko IpaSumu, finans€jumu utt. Parasti §is veidlapas ir
nepiecieSamas tajos Statos un provinces, kuras ir pienemti noteikumi par pardoSanas
datu informacijas izpauSanu, un tas iesniedz pirms liguma ierakstiSanas. Vispusigi
apstiprinati apliecinajumi var samazinat pardoSanas darjjuma parbaudes procesa
laika nepieciesamo papildu parbauzu skaitu. Sis anketas dévé arl par pardoSanas
parbaudes anketam.

Ipasumtiesibas uz nekustamo Ipasumu. IpaSumtiesibas uz nekustamo IpaSumu
sastav no T1paSumtiesibam, priekSrocibam wun tiesibam, kas raksturigas
IpaSumtiesibam uz zemi, ka ar1 uz jebko, kas pastavigi saistits ar zemi vai juridiski
definéts ka nekustamais ipaSums; tiesibu kopums, ar kuru tiek pieskirtas
Ipasumtiesibas uz nekustamo IpaSumu. Ciktal nekustamais ipasums parasti ietver
zemi un jebkadas komunikacijas, Siem abiem terminiem var biit viena un ta pati
nozime. IpaSumtiesibas uz nekustamo TpaSumu dévé arT par “[TpaSumtiesibam uz]
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nekustamu mantu”.

Nekustama manta. 1) Jebkura kermeniska lieta, kuras TpaSumtiesibas ir
IpaSumtiesibas uz nekustamo Tpasumu, tas ir, zemi vai komunikacijam; 2) sinonims
terminam “Ipasumtiesibas uz nekustamo Ipasumu’.

Maksatnespéjas administrators. Persona, kuru taisniguma tiesa iecel par savu
parstavi, lai tas administrétu maksatnesp&jigam paradniekam piederosu ipasumu lidz
kreditoru prasijumu apmierinasanai vai administrétu ipaSumu, par kuru ir ierosinata
prava, gaidot tas iznakumu.

IerakstiSana. Dokumentu, kas skar ipaSumtiesibas uz nekustamo Ipasumu,
iesniegSana publiskai ierakstiSanai, kam parasti nepiecieSama dokumenta
apliecinaSana un notarials apstiprinajums.

Izpirksana. Process, kura tada nekustama ipasuma tpasnieks, kas pardots saistiba ar
nekutama ipaSuma piespiedu pardoSanu nodokla parada piedzinai, atpérk Sadu
Tpasumu no pircgja par paaugstinatu cenu noteikta izpirkSanas termina.

NoraidiSanas kods. lerakstam (pieméram, par pardoSanas darijumu) piemeérota
atzime, kas norada, ka to nevajadzetu izmantot noteiktiem mérkiem.

Reprezentativs paraugs. Novertéto vertibu izlase, kas veidota no lielakas novertéto
vertibu populacijas un ir tada, lai var€tu gaidit, ka no Sis izlases aprekinatie statistikas
dati atspogulos petamas populacijas raksturlielumus.

Vienas gimenes dzivojama maja (neatrodas laukos). Sis termins ietver visas
savrupmajas, dvinu majas vai rindu majas. Atseviski novertgjot, ta ir tikai vienas
gimenes dzivesvieta ar nosacijumu, ka ta neatrodas lauku saimnieciba. Savrupmaju
gadijuma §is termins ietvertu vienas gimenes lauku vai piepilsétas ipasumu, ko
neizmanto galvenokart lauksaimniecibai, un parvietojamas majas, kas novertétas ka
nekustamais Tpasums. Saja kategorija ietilpst katra kooperativas dzivojamas majas
vieniba daudzdzivoklu @&ka, ka ar1 katras kooperativas dzivojamas majas
koplietoSanas telpas dala, ja vien koplietoSanas telpa netiek novertéta atseviski.

Ierobezojums. Aprakstits ipasuma lietoSanas ierobezojums.

IpaSumtiesibu atgiiSana. Valdijuma tiesibas, kas sakas ar noteiktu TpaSumtiesibu
izbeigSanos.

Reversijas koeficients. Skat. termina “dolara tagadnes veértiba” definiciju.
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Honorars. 1) Periodiski vai ar neregulariem starplaikiem patenta vai autortiesibu
Ipasnickam veikts maksajums par privilegiju veikt mineralu iegulu izp@ti, ieguvi
un/vai realizaciju.

PardoSanas darijums, nesaistitu pusu starpa. PardoSanas darjjums brivaja tirgii
starp divam nesaistitam pusém, abam esot pietickami inform&tam par tirgus
nosacijumiem un neesot paklautam parmeérigam spiedienam pirkt vai pardot.

PardosSanas darijjums, ar nosacijumiem. PardoSanas darijjums, jo pasi kustamas
mantas pardoSanas darfjums, kura ipaSumtiesibu nodoSana ir atkariga no kada
nosacijuma izpildes p&c pardoSanas liguma noslégSanas un precu piegades. Piezime.
Visizplatitakais nosacijums paredz samaksat atlikuso pirkuma cenas dalu. Ipasumu,
kas tiek turéts saskana ar pardosanas ligumu ar nosacijumiem, var atsavindt bez
iekilasanas procediiras, un bijusajam ipasniekam nav tiesibu uz $a ipasuma dalu vai
izpirksanu. Salidzinajumam skat. terminus “hipot€ka” un “kustama manta”.

PardoSana, steidzama karta. PardoSanas darfjums, kas veikts, lai apmierinatu
pardevéja tiilitgjas un neatlickamas vajadzibas, neatkarigi no IpasSuma cenas.

PardoSanas darijums, Kkrapniecisks. Pardosanas darfjums ar noluku apkrapt
IpaSuma IpaSnieka kreditorus, aizsedzot, aizvedot arpus vinu sasniedzamibas vai
parvér$ot nauda Tpasumu, kas biitu paklauts vinu prasijumu apmierinasanai. Sadu
pardoSanas darfjumu var anulét bankrota tiesa.

Pardosanas darijums, ar spaidiem. PardoSanas darfjums, kas veikts saskana ar
tiesibu aktiem, parasti izsoles pardoSana, un kas 1pasniekam notiek piespiedu karta.

Pardosana, tiesas cela. 1) PardoSanas darTjums, kas veikts tiesas procesa saskana ar
tadas tiesas rikojumu, kurai ir atbilstoSas pilnvaras to izdot, un ko veic pienacigi
iecelta un pardot pilnvarota amatpersona; Sis darfjums atSkiras no pardoSanas
darjjuma, ko veic 1pasnieks, pamatojoties uz savam ipaSumtiesibam. 2) Tiesas
prasiba, ar kuru izpilda spriedumu par aiztur€juma tiesibam, pardodot tpaSumu
parada samaksai.

PardoSanas darijums ar atpakalnomu. PardoSanas darjjums, péc kura pircgjs
nodod Tpasumu pardevéjam atpakalnoma, kas ir dala no ta paSa darfjuma.

PardoSanas darijums, parasts. PardoSanas darfjums, kura ne pircgjs, ne pardevejs
nerikojas saskana ar juridisku vai ekonomisku tiesibu ierobeZojumu, kura abas puses
ir pietickami labi inform&tas un kura abas puses galvenokart darbojas ekonomisku
motivu dél. SalidzinaSanai skat. terminus “tirgus vértiba” un “pardoSanas darijjums,
nesaistitu pusu starpa”.
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PardoSanas darijjums Ipasumtiesibu sakartoSanas noluika. Pardosana, kas
paredzeta, lai noverstu IpaSumtiesibu nepilnibas, izveidotu nedalitu vai kopigu
valdijumu vai kalpotu kadam lidzigam mérkim (ta nav faktiska pardosana). Sadu
pardosanu parasti veic tikai par nominalo cenu.

PardoSanas cena. Skat. terminu “cena, pardo$anas” un “cena, korigéta pardosanas”
definicijas.

PardoSanas darijums, privats. Pardosanas darjjums, kas apspriests un noslégts
privati starp pirc€ju un pardevéju, ipaSumu nepiedavajot brivaja tirgi.

PardoSanas darijumu salidzinaSanas pieeja. Viena no tris pieejam vertibas
noteikSanai; pardoSanas darfjumu salidzinasanas pieeja paredz ipaSuma vertibas (vai
kada cita raksturlieluma, piem&ram, ta vértibas samazina$anas) novertésanu,
atsaucoties uz salidzinamiem pardoSanas darfjjumiem.

PardoSanas dati. 1) Savakta informacija par darfjuma veidu, pardoSanas cenu un
ipasuma raksturlielumiem pardoSanas diena. 2) Informacijas elementi, kas
nepiecieSami par katru TpaSumu kadam mérkim, pieme&ram, IpaSumu novertésanai,
izmantojot tiesas pardoSanas salidzinasanas pieeju.

PardoSanas dokumenti. PardoSanas datus saturo$i fiziski dokumenti vai
elektroniska datne.

Pardosanas darfjumu attiecibu analize. Attiecibu analize, kura pardoSanas cenas
tiek izmantotas ka tirgus vertibas tuvinajumi.

PardoSanas parbaudes anketa. Rakstveida vai elektroniska formata Sie dokumenti
ir apstiprinats vai ar zverestu apliecinats pazinojums par nekustama IpaSuma
pardosanas darfjuma datiem, pieméram, par personisko TpaSumu, finans€jumu un
tamlidzigiem aspektiem. Parasti §is veidlapas ir nepiecieSamas tajos Statos un
provinces, kuras ir pienemti noteikumi par pardosanas datu informacijas izpauSanu,
un tas iesniedz pirms liguma ierakstiSanas.

PardoSanas noteikumi. Pirmas iemaksas summa, hipotékas procentu likme un
informacija par punktiem un citam maksam, kas saistitas ar nekustama ipaSuma
pardosanu. PardoSanas noteikumus déve ar1 par finansésanas noteikumiem.

Pardevéejs. 1) Pardevéjs ir tirgotajs. 2) Persona, kas pardod preces vai slédz ligumu
par precu pardosanu. 3) Nekustama ipaSuma pardoSanas joma pardevejs ir
ipasumtiesibu devgjs, kas nodod IpaSumu uz liguma pamata vai pieskir
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IpaSumtiesibas uz trasta dibinasanas akta vai cita dokumenta pamata.

Parbaudes kodi. Tiek izmantoti, lai identificétu informacijas par pardosanas
darfjumu avotu vai to, ka pardosanas darjjums tika parbaudits, un Sie kodi nav tas
pats, kas deriguma kods.

Slégta solisana. Ipasuma tirgvedibas metode, kura katram pretendentam (pircgjam)
ir dota tikai viena iesp&ja iesniegt cenas piedavajumu slégta aploksné, nezinot citu
cenu piedavajumu summas. Visi $adi cenas piedavajumi tiek atverti vienlaikus.
Pardevgjs var noteikt minimalo cenas piedavajumu.

Pardevéja nodroSinats finanséjums. 1) Pardosanas darfjums, kurd pardevéjs
nodroSina pircgjam finans€jumu ar augstaku procentu likmi neka tirgli un zemaku
pardosanas cenu vai zemaku procentu likmi neka tirgli un augstaku pardoSanas cenu.
Pardosanas darfjums jakorigé atbilstosi tirgum. Skat. arT terminu ‘“nomaksas
pardosanas ligums”.

Dibinatajs. Persona, kura nodod parvaldniekam 1paSumtiesibas uz tpasumu, kas ir
trasta IpaSums. Salidzinasanai skat. terminu “parvaldnieks”.

PardoSana, ja ipaSuma cena ir mazaka neka nenomaksata hipoteka. Banka vai
hipotekas devejs piekrit diskontét aizdevuma atlikumu kilas devéja ekonomisku vai
finansialu gritibu déel.

SadaliSana. Skat. termina “TpaSuma sadaliSana” definiciju.

Dalit. Analizes vajadzibam sadalit noveérojumu izlasi divas vai vairakas apakskopas
atbilstosi noteiktiem kritérijiem vai kriteriju grupam.

Materials personiskais IpaSums. Personiskais 1pasums, kam ir bitiska fiziska
klatbiitne, kas nav tikai reprezentativa. Tas atSkiras no nekustama ipaSuma ar to, ka
to var parvietot. Izplatiti materiala personiska IpaSuma pieméri ir automasinas, laivas
un rotaslietas.

Nekutama 1paSuma piespiedu pardoSana nodokla parada piedzinai. Nodoklu
maksataja 1paSuma pardoSana, ko veic valsts iestade, lai no ien€mumiem varétu
iekasét nokavetos nodoklus; parasti pirms tam nosaka periodu, kura nodoklu
maksatajs var samaksat nokavetos nodoklus, un péc Sadas pardoSanas seko periods,
kura nodoklu maksatajs var atpirkt IpaSumu no pirc€ja. Skat. arT terminus
“izpirkSanas apliecinajums” un “izpirkSana”.

Valdijums. Tada ipasuma, jo 1pasi nekustama Ipasuma, izmantoSana vai
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aiznems$ana, neierobezotas Ipasumtiesibas uz kuru ir pieSkirtas kadai citai personai,
nevis iemitniekam.

Valdijums, nedalits. Valdijuma statuss, kura iesaistitas divas vai vairakas personas
ar nesadalitam valdijuma tiesibam, kas radusas vienas tiesibu parejas rezultata, un
kura neviens no Siem valditajiem nevar brivi radit tiesibas uz Ipasumu bez pargjo
valditaju piekriSanas, bet gadijuma, ja kads no viniem nomirst, pardzivojusie
valditaji iegiist vina tiesibas. SalidzinaSanai skat. terminu “kopigs valdijums”.

Kopigs valdijums. Valdijuma statuss, kura iesaistitas divas vai vairakas personas ar
nesadalitam valdijuma tiesibam, kas radus$as atsevisku un dazadu tiesibu pareju
rezultata, un ikviens no Siem valditajiem var brivi radit tiesibas uz savu ipasuma dalu,
un gadijuma, ja kads no valditajiem nomirst, vina mantinieki iegiist vina tiesibas.
Salidzinasanai skat. terminu “valdijums”.

Dalits valdijums. Valdijuma stavoklis, kura ir iesaistita viena persona, kurai pieder
dalitas valdijuma tiesibas.

Valditajs. Persona, kuras turéSana vai valdijuma ir ipaSums.

Valdijuma ipaSums. 1) Nekustamais TpaSums un tiesibas uz Tpasumu, Tpasi
pastavigas, kas attiecas uz zemi un tiek nodotas kopa ar to; 2) iziré€Sanai paredzeta
dzivojama eka.

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

IpaSumtiesibas. Visu to elementu, kas ir Ipaguma Tpasumtiesibu pieradijums, un
instrumenta, kas apliecina IpaSumtiesibas, kopiba.

IpaSumtiesibu mekléSana. Publisku ierakstu parbaude, lai parliecinatos par
pardevéjam esoSo IpaSumtiesibu uz IpaSumu kvalitati. Dokumentu apkopojuma
sagatavoSanai ir nepiecieSama pilniga TpaSumtiesibu mekl€Sana, tapat ka tas ir
nepiecieSams, atnemot tiesibas iekilata IpaSuma izpirkSanai nenomaksatu nodoklu
lieta.

Trasts. VienoSanas, saskana ar kuru IpaSuma ipasnieks (dibinatajs) nodod otrai
personai (parvaldniekam) TpaSumtiesibas uz So 1paSumu, kas tiek turéts, parvaldits
vai pardots par labu treSajai personai (labuma guvéjam) vai dibinatajam, vai abiem,
ka noteikts trasta liguma.
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Parvaldnieks. Parvaldnieks ir persona, kurai saskana ar trasta ligumu pieder
IpaSumtiesibas uz Tpasumu. Salidzinasanai skat. terminu “dibinatajs” un “labuma
guvejs” definicijas.

Nesadalitas tiesibas. Tadas tiesibas uz ipaSumu, kas neatskiras no vienas vai vairaku
citu personu tiesibam ne attieciba uz laiku, kura ir speka §is valdijuma tiesibas, ne
attieciba uz to, ar kuru ipaSuma dalu tas ir saistitas, pieméram, nedalitu valditaju vai
kopvalditaju tiesibas.

Vieniba. Noveért§jamais IpaSums un viss uzpémuma (ipasuma) pastavigai
saimnieciskajai ekspluatacijai izmantotais vai lietderigais 1paSums. Saja jeédziena ir
ieklauts materials un nematerials personiskais ipasums.

Derigums. Tada datu elementa vai procediras kvalitate, kadai tai vajadz&tu bt
kadam galigajam meérkim vai lietojumam. Skat. arT terminu “integritate”.
Salidzinasanai skat. terminus “precizitate” un “precizumspgja”.

Vertiba. 1) Saistiba starp izraudzito objektu un potencialo ipaSnieku; lai vertiba
pastaveétu, japastav tadiem raksturlieclumiem ka nepietiekamibai, lietderigumam,
veélamibai un nododamibai. 2) Vertibu var raksturot ar1 ka nakotnes labumu tagadnes
vertibu, kas izriet no Ipasumtiesibam uz nekustamo Ipasumu vai personisko Ipasumu.
3) Vertiba ir novértésana nosakama aplése. 4) Jebkur§ skaitlis starp pozitivo
bezgalibu un negativo bezgalibu. Skat. arT terminu “tirgus vertiba”.

Parbaudit. Parliecinaties par kaut ka precizitati. Pieméram, pardoSanas datus var
parbaudit, intervgjot ipaSuma pardeveju vai pirceju, un ievaditos datus var parbaudit,
izmantojot kontrolciparus.

Mutvardu reklama. Ipasuma tirgvedibas metode, neiesaistot nekustamo Ipasumu
agentu un/vai makleri. Parasti to izmanto tada nekustama Tpasuma pardosanai, ko
pardod ipasnieks, un tas ir vairak izplatits lauku apvidos.

Zonesana. Policijas pilnvaru istenoSana, lai ierobezotu zemes pasniekus attieciba
uz vinu zemes izmanto$anu un/vai uz tas celamo biivju veidu, lielumu un atrasanas
vietu.
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A PAPILDINAJUMS. PARDOSANAS PARBAUDES ANKETA

“
DEED S PGt bttt SR e [t Y P e Il | e it
BOOK PAGE o CO. NO. MAP | SEC |SHEET| QTR. |BLOCK| PARCEL OWN
RECORDING TYPE OF INSTRUMENT SPLT[J] MO YR TY AMOUNT § V
DATE ! I CR RA mumQa __ T T e
SEULER (Grantor) BUYER (Grantes)
NAME NAME __ — —
MAILING oo mamoomee o MALING — e
cTwsTze - cITvIstze
PHONE NO. ( ) PHONENO. (___ )
emal (opSonal) I emal joptonal) _

IF AN AGENT SIGNS THIS FORM, BOTH BUYER AND SELLER TELEPHONE NUMBERS MUST BE ENTERED.

BRIEF LEGAL DESCRIPTION

Property / Situs Address:
Name and Mailing Address for Tax Sialements

1. Check any spedgal fadors that apply:

[ Sale betwean immediate family members:
Spacify the relationship

[0 Sale involved corporale affiiates or related entities

[J Auction sale (absolute auction (] Yes [ No)

[J Short sale (amount of lien(s) exceeds sale proceads)

[ Transfer in lieu of foreclosure or repossession

[ Sale involved abuild-fo-suil or leaseback arrangement

[ Sale by udicial order (by a guardian, exacutor,
conservator, administrator, ortrustee of an estate)

[ Sake invoivad a governmenl agency or public ulility

[ Buyer (new owner) is a religious, chariable, orbenevolent
organization, school or educationa! association

[ Buyer (new owner) s a finandal instituion, insurance
company, pension fund, or mortgage corporation

[ Sale of only a partial inferest in the real estate

[ Sale involved atrade orexchange of properfies

[J None of the above

6. Were any changes made to the property since January 1%
OYes [ONeo
[ Demolition [] New construcfon [} Remodefing [J Additions
Date completed Amount$

7. Were any delinquent property taxes paid by the buyer? Amt §
[ Yes AND the amount was indudad in the total sale price
[ Yes but the amount was not includad in the total sale price
] No dalinquent property taxes were included in the sale

8 Method of financing (check all that apply)-
[ New loan(s) from a financialinstitution ] IRS 1031Exchange
[ Setier financing [ AssumpSion of an exigting loan(s)
OAicash [ Trade ofproperty [ Not applicable

9. Was the property offered to other potential buyers?
[ Yes: Advertised (listed, Infemel, yard sign, word-of-mouth, etc.)
[J No: Private purchase (it offerad on the open market)

10. Does the buyer hold title Io any adoining property?
COYes [ONo

2. Chedk use of properly at the time of sale

[ Single family resdence ] Agricultural land

[0 FamvRanch with residence Mineral rights included?
[ Condominium unit CYes [ONo

[ Vacant land O Apartment buiding

[ Other: (Specify) [ Commercialfindustrial bidg.

11. Are there any additional facts that would cause hissale tobe a
distressed, forced, or non-amm'’s length exchange?
[Oves [No Ifyes, please describe

3. Was the properly renfed orleased at the ime of sale?
[J Yes (number of years remaining on lease )
[ Tenantis buyer I No

4. Did the sale price include an operating business?
[ Yes (estimated value § ) ONe

12. TOTAL SALEPRICE §

DEED DATE ! /

5. Was any personal property induded in the sale price (such
as fumiture, equipment, inventory, machinery, crops, etc)?
[ Yes [0 No If yes, please describe

Estimated value of all personal property ilems indudedin the
sale price §

If Mobile Home: Year Model

13. 1 hawe read the instructions for completing this form and certify
that the above information is true and accurate.

Print name

Signature

O Grantor (Seter) [ Grantes {Buyer)
[JAgant Daytime phone number( )
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LIGUMS

LIGUMU T _ ZEMES
REGISTRACIJA LAPPU 8 _ _|co. LOK GABA
S ZURNALS SE _ _ INR. KARTE |SEK. |SNE |CET.|KVARTALS |LS PIEDER
IERAKSTISANAS DATUMS _ |DOKUMENTA SADAL MM: GG TY SUMM S \
I A VEIDS s _ A _ _
CR RA DE VAIRA
KI [
PARDEVEJA VARDS, PIRCEJA VARDS,
UZVARDS (TpaSumtiesibu UZVARDS (ipasumtiesibu
devgjs) sanémgjs)
PASTA ADRESE PASTA ADRESE
PILSETA/IELA/PASTA PILSETA/IELA/PASTA
INDEKSS INDEKSS
TELEFONA NR. ( ) TELEFONA NR.
)

e-pasts (nav obligats)

e-pasts (nav obligats)

JA AGENTS PARAKSTA SO VEIDLAPU, JAIEVADA GAN PIRCEJA, GAN PARDEVEJA TELEFONA NUMURI

ISS JURIDISKAIS APRAKSTS

IpaSuma/atra$anas vietas adrese:
Vards, uzvards un pasta adrese nodoklu deklaracijam

1. Atzimgjiet visus attiecinamos Tpasos faktorus

[ Pardosanas darfjums starp tuvakajiem gimenes locekliem:

Noradiet radniecibu:

[J  PardoSanas darfjums starp viena
meitasuznémumiem vai saistitam juridiskajam personam
[JIzsoles pardosana (absoltita izsole [1 Jall Ng)

[) Pardosanas darfjums, ja IpaSuma cena ir mazaka neka
nenomaksata hipotéka (aiztur€juma tiesibu veértiba parsniedz

ienémumus no pardosanas)

[1 Nodosana tiesibu zaud@sanas iekilata IpaSuma izpirksanai

vai atgiiSanas valdijuma vieta

[ Pardosanas darfjums ietvéra biivniecibu p&c pasitijuma vai

vieno$anos par atpakalnomu

[J Pardo$ana, pamatojoties uz tiesas rikojumu (pardod
maksatnesp&jas

aizbildnis, tiesu izpilditajs, aizgadnis,
administrators vai mantojuma parvaldnieks)

[ Pardosanas darTjuma iesaistjas valsts iestade vai komunalo

pakalpojumu uznémums

[0 Pircgjs (jaunais IpaSnieks) ir religiska, labdaribas vai

z€lsirdibas organizacija, skola vai izglitojosa biedriba
[l Pircgjs (jaunais T1pasnicks) ir finansu

sabiedriba

[ Pardotas tikai dal&as Ipasumtiesibas uz nekustamo

Tpasumu

[1 PardoSana ietvéra IpaSumu mainas tirdzniecibu vai

apmainu
[ Neviens no ieprieks uzskaititajiem

uznémuma

iestade,
apdroSinasanas sabiedriba, pensiju fonds vai hipotekara

6.  VaiipaSuma tika veiktas izmainas kops§ 1. janvara?

b Jall Ne
[l NojaukSanal| Jauna bavniecibal] Parbavel!
Piebuves

Summa (USD)

7. Vai pircgjs samaksadja kadus nenomaksatos ipasuma
nodoklus? Summa (USD)
[1Ja UN summa tika ieklauta kopgja pardosanas cena
[ Ja, bet summa netika ieklauta kopgja pardosanas
cena
[l Ng, pardosanas darfjuma
nenomaksati Tpasuma nodokli

Pabeigsanas datums

netika  ieklauti

8.  FinanséSanas metode (atzimgjiet visus atbilstosos)
[ Jauns(-i) aizdevums(-i) no finansu iestades
[[Mainas darfjumi saskana ar Ieksgo ienémumu
kodeksa 1031. pantu
[ Pardev&ja nodroSinats finans€jums] Esosa(-u)
aizdevuma(-u) parpemsana
[] Visa summa samaksata skaidrd naudal] Tpasumu
mainas tirdznieciba [ INeattiecas

9.  Vai Tpasums tika piedavats citiem potencialajiem
pircgjiem?
[ Ja: Tika reklaméts (nekustamo Ipasumu agentiira,
internets, zZime pagalma, mutvardu reklama u. c.)
[JNg&: Privats pirkums (nav piedavats brivaja tirgl)

10. Vai pircgjam pieder Tpasumtiesibas uz kadu blakus
Ipasumu?
[1Jal Ne
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2. Parbaudiet TpaSuma lietojumu pardosanas laika 11. Vai ir kadi papildu fakti, kuru dél Sis pardoSanas
darfjums varétu bt bijis steidzams, piespiedu karta
vai mainas darTjums saistitu pusu starpa?

[ Vienas gimenes [1 Lauksaimniecibas zeme [1Ja [ Jaja, ludzu, aprakstiet
majoklis Tiesibas iegit izraktenus ieklautas? Ne
[l Zemnieku [0 Jall Ne
saimnieciba / ferma ar ] Dzivoklu &ka
dzivojamajam telpam (] Tirdzniecibas/rlipniecibas eka
[ Kooperativas
dzivojamas majas
vieniba
[ Neapbiiveta zeme
[ Cits: (Precizgjiet)
3. Vai pardosanas laika ipasums bija iziréts vai iznomats? 12. KOPEJA  PARDOSANAS CENA  (USD)
[]Ja (atlikusais nomas/ires liguma gadu skaits )
[ Valditdjs ir pircgjs_] N& ~
LIGUMA DATUMS / /
4. Vai pardosanas cena bija ieklauts uznémums? 13. Esmu izlasijis §is veidlapas aizpildisanas noradijumus
[1Ja (noverteta vertiba (USD) ) [INg un apliecinu, ka ieprieks min&ta informacija ir patiesa
un preciza.
5. Vai pardoSanas cena bija ieklauts kads personiskais TpaSums |Vards, uzvards

(pieméram, mébeles, aprikojums, inventars, tehnika, labiba
u.c.)?

[Ja [INe Ja ja, ludzu, aprakstiet

Visu pardosanas cena ieklautu personiska ipasuma elementu
paredzama veértiba (USD)

Parvietojamas majas|Modelis
gadijuma: Gads

(lielajiem burtiem)

Paraksts

[] Tpasumtiesibu dev@js (pardevejs) Ipasumtiesibu
sanémgjs (pircgjs)
[ Agenta darba telefona numurs ( )
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B.1. PAPILDINAJUMS NOMAS/IRES DARIJUMA PARBAUDES
ANKETA (PAR VIENIBU)

Attiectba uz komercialiem IpaSumiem S$1 veidlapa papildina pardoSanas
parbaudes anketu.

Current Date

Property Address

Sale Information

Sale Date: Sale Price:
Did the sale price reflect an intended use change of the property? Yes No
Building Information
Building # of
Gross Square Feet
Total Number of Units: Total Unit Size (Net Rentable Sqft):
# Residential Units: Residential Sq ft:
# Commercial Units: Commercial Sq ft:
# Vacant Units: Vacant Sq ft:
# Owner Occupied Space: Owner Occupied Sq ft:

[ease Information
A rent roll and operating expense statement may be submitted as an alternative to completing this section.

Unit Floor Use Unit Size # Bedroom Lease Rent at Expenses CAM and
No. or (Include or | # Bath Term Time of paid Other
Range vacant Net Remaining Sale ($/ by Pass-
of and Rentable (Residential (# years) sq ft/ Tenant Throughs
Floors OWnEr Sq ft use) year) (Tax, ($/sq,
occupied) Ins., ft/year)
Mic..
Other -
specify)

Building Operating Expense ($/sq ft/year)
(sq ft based on Gross Square Feet )
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Parbaudes datums:

IpaSuma adrese

Informacija par pardosanas darfjumu

PardoSanas Pardosanas cena:
datums:
Vai pardosanas cena atspoguloja paredzéto ipasuma lietojuma mainu? Ja Ne

Informacija par eku

Eka Nr. ,
Bruto platiba (kvadratpedas)

Kopgjais vienibu skaits:

Dzivoklu skaits:

Tirdzniecibas vienibu
skaits

Brivo vienibu skaits

Ipasnieka aiznemto vienibu
skaits:

Kopgjais vienibas lielums (tira
iznomajama/iziréjama platiba kvadratpedas):

Dzivojama platiba (kvadratpedas):

Tirdzniecibas platiba (kvadratpedas):

Briva platiba (kvadratpédas):

Ipasnieka aiznemta platiba (kvadratpedas):
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Informacija par nomas/ires darfjumu

Ka alternativu var iesniegt nomas/ires parskatu un pamatdarbibas izdevumu parskatu

Vieniba Stavs Lietojums  Vienibas izmérs vai Vannas AtlikuSais Nomas/ires  Valditaja segtas KTU un citas
Nr. vai (tostarp tira istabu skaits nomas/ires termin$ maksa izmaksas pastarpinatas

vairaki brivas iznomajama/iziréjama / (gadi) pardoS$anas (nodoklis, izmaksas

stavi  vienibas un platiba gulamistabu laika (USD  apdroS$inasana, (USD par
vienibas, (kvadratpédas) skaits par uzturélana, citas kvadratpedu

kuras kvadratpédu - precizgjiet, gada)
aiznémis (majokliem) gada) kuras)
ipasSnieks)

Ekas ekspluatacijas izdevumi (USD par kvadratpédu gada)

(kvadratpedas, pamatojoties uz bruto kvadratpéedu skaitu)
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W

ANKETA (ATBILSTOSI LIETOJUMAM)

B.2. PAPILDINAJUMS NOMAS/IRES DARIJUMA PARBAUDES

dlapa papildina pardoSanas

§1 vei

W

W

IpaSumiem

Attieciba uz komercialiem

parbaudes anketu.
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Parbaudes datums:

IpaSuma adrese

Informacija par pardoSanas darijjumu

Pardosanas Pardosanas
datums: cena:
Vai pardosanas cena atspoguloja paredzéto ipaSuma lietojuma mainu? Ja Ne

Informacija par eku

Eka Nr. ,
Bruto platiba (kvadratpédas)

Informacija par nomas/ires darfjumu

Ka alternativu $is sadalas aizpildiSanai var iesniegt visu nomas/ires parskatu un pamatdarbibas izdevumu parskatu.
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Briva platiba | Aiznémis IpaSnieks Iznomata/iziréta platiba Ienémumi no nomas/ires

Vide
jais
atlik
usais
nom
Vidgj as/ir Papildu
ais es ||Papildu ienaku
atlik term| |iendkum  mino
usais in§ i no pastarpi
noma sask | | pastarpi natajam
) Iznomat Kopa Kopa Iena sAres||Iena apa ||natajam izmaksa
Briva Ipasniek | | o/iziréto iznomajam iznomajam | [kumi termi||kumi ar ||izmaksa m
iznoma a vientbu a/iziréjama a/izir€jama|| no ns no NET m saskana
Kopgja jamal/iz aiznemta|| skaits platiba platiba bruto saska|| neto O ||saskana ar
iznomaj irgjam | | Ipa¥nie iznomaja|| (kopa— (kvadratpe (kvadratpe||noma naar||noma nom||arbruto NETO
Kop€&j ama/izir a ka ma/izirgj| | brivas — das) das) s/ires bruto||s/ires as/ir || nomas/i nomas/i
ais €jama | Brivo platiba||aiznemt ama ipaSniek saskana ar saskapaar || ligu noma|| ligu es res res
vientb  platiba | vienib  (kvadr 0 platiba a bruto NETO miem s/ires||miem ligu || ligumie ligumie
LIETOJU u (kvadrat u atpeda | | vientbu (kvadrat||aiznemt nomas/ires nomas/ires |[(USD ligu |[(USD mie [|m (USD m (USD
MS skaits:  peédas) | skaits S) skaits pédas) as) ligumu ligumu ||gada) miem||gada) m gada) gada)
Majokli:
Biroji:
Mazumtird
zniecibas
telpas:
Bénini:
Riipnica:
Noliktava:
Glabasanas
telpas:
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Garaza/aut
ostavvieta:

Cits:
Cits:
Cits:

Ekas ekspluatacijas izdevumi (USD par kvadratpedu gada)
(kvadratpedas, pamatojoties uz bruto kvadratpédu skaitu)
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C PAPILDINAJUMS. JAUTAJUMI IPASAM SITUACIJAM

Pamatjautajumi — visam veiktajam papildu parbaudem
' Ka tika tirgots IpaSums (makleris [maklera vards, uzvards], mutvardu
reklama, sludinajums laikraksta, pardeva pats ipaSnieks, reklama interneta u. c.)?
' Cik ilgi Ipasums bija brivaja tirgi?
' Kada bija pieprasita cena?
' Kada bija pardosanas cena (vai ar1 parbaudiet summu pardosanas parbaudes
anketa)?
' Kads bija ipaSuma stavoklis pardosanas laika?
' Vai ir paredzetas izmainas Ipasuma lietojuma?
' Vai 1paSumam bija veikts “maksas novert§jums” (ja tas bija veikts, kada
bija novertéta summa)?
' Vai pardoSanas cena bija ieklauts kads personiskais IpaSums ar nozimigu
vertibu (ja ta, vai pirkuma darjjuma vai liguma bija noradita summa)?
' Kada ir jusu apl@se par pardosanas cena ieklauto personiska 1pasuma vertibu
(ja $is personiskais Ipasums liguma nav noradits)?
' Vai esat informé&ts, ka nesen ir notikuSas izmainas TJpaSuma raksturliclumos
(jaja, tad kad)?
' Vai bija kadi nepamatoti spaidi pirkt vai pardot?
' Vai pastaveja kadi apstakli, kuru dél pardoSanas darfjumu varétu uzskatit
par darTfjumu, kas nebija nesaistitu pusu darjjums?

Papildus iepriek§ uzskaititajiem pamatjautajumiem dazadas situacijas ir
jauzdod turpmak sniegtie jautajumi.

Blakus esoSu IpaSumu Ipasnieki
' Vai pardevéjs zinaja par pircgja vajadzibu pec Ipasuma vai interesi par to?
' Vai 1paSums bija brivaja tirgii?
' Vai pasumu vargja pardot par aptuveni lidzigu cenu citai personai?

Izsoles pardoSana
(Izsoles rikotajs un pardevgjs ir labakais informacijas avots.)
' Vai izsole bija labi reklaméta?
' Vai izsole bija plasi apmekléta?
' Vai pardev&jam bija atteikuma tiesibas (zema cenas piedavajuma klauzula
vai cenas piedavajums ar atrunu)?
' Cik personas iesniedza cenas piedavajumus par Ipasumu?
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Mainas darljumi saskana ar IekSejo ienémumu kodeksa 1031. pantu
' Vai atkartotas ieguldiSanas laiks tuvojas beigam (iesp&jami spaidi)?

Tirgvediba interneta (Skat. jautajumus par neinformétiem pircéjiem un
pardevéjiem.)
' Vai abas puses bija labi inform&tas?

Atpakalnoma (tirdzniecibas/riipnieciskie ipaSumi)
' Vai pardosanas darfjuma bija ieklauts atpakalnomas ligums?
' Ja ja, vai atpakalnoma ietekméja pardoSanas cenu?

Nomas/ires ligumi

Ja pardoSanas parbaudes anketa ir noradits, ka pardotais TpaSums ir nodots kopa ar
nomas/ires ligumiem, talruna zvana vieta var nosiitit papildu nomas/ires darfjjuma
parbaudes anketu, kas ir [idziga B.1. vai B.2. papildinajuma ieklautajam anketam.

Personiskais ipaSums
Visi bitiskie jautajumi ir ieklauti pamatjautajumu kopa.

Izmainas ipaSuma raksturlielumos
' Kada veida izmainas tika veiktas (remontdarbi, parbiive, piebiive vai
nojauksSana)?
' Vai darbu veica profesionalis?

PardoSana saistitu personu starpa
' Kada ir attiecibu savdabiba?
' Vai attiecibas ietekmgja pardoSanas cenu?

Neinformeti pirceji
' Vai apskatijat citus paSumus $aja apvidia?
' Cik ilgi jiis meklgjat ipaSumu Saja apvidi?
' Vai jiis runajat ar vietéjiem makleriem?
Neinformeti pardeveji

' Ka jis noteicat pieprasito cenu par ipasumu?
' Vai bija veél kadi piedavajumi?
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D PAPILDINAJUMS. VALSTS IESTAZU NEPILNIGS

UZSKAITIJUMS

HUD Majoklu un pilsétvides attistibas departaments [Department of
Housing and Urban Development]

FCA Lauksaimniecibas kreditu parvalde [Farm Credit Administration]

FCB Lauksaimniecibas kreditu banka [Farm Credit Bank]

FSAUSDA |Lauksaimniecibas pakalpojumu agentiira [Farm Service Agency]

FAMC Federala lauksaimniecibas hipotéku sabiedriba [Federal
Agricultural Mortgage Corporation (Farmer Mac)]

FDIC Federala noguldijumu apdrosinasanas sabiedriba [Federal Deposit
Insurance Corporation]

FHLMA  |Federala majoklu hipotekaro kreditu korporacija (Freddie Mac).

FHA Federala majoklu parvalde [Federal Housing Administration]

FLB Federala zemes banka [Federal Land Bank]

FLCA Federala zemes kreditu asociacija [Federal Land Credit
Association]

FNMA Federala nacionala hipotéku sabiedriba (Fannie Mae)

FSLIC Federala uzkrajumu un kreditu apdro$inasanas sabiedriba [Federal
Savings & Loan Insurance Corporation]

GSA Vispargja dienesta administracija [General Service Administration]

GNMA Valdibas nacionala hipotéku asociacija (Ginnie Mae)

HAP Palidzibas programma maju 1pasniekiem (ASV armijas inZenieru
korpuss) [Homeowners Assistance Program (US Army Corps of
Engineers)]

MGIC Hipotéku garantiju apdroSinasanas grupa [Mortgage Guarantee
Insurance Group]

RTC Resolution Trust Corporation

RFTHP Pirma majokla pircgja programma lauku iedzivotajiem (Federala
majokla kredita banka) [Rural First-Time Homebuyer Program
(Federal Home Loan Bank)]

- Bezpelnas organizacija Habitat for Humanity

USDA Lauku majoklu un attistibas parvalde [Rural Housing &

Development Administration]
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SBA Mazo uznémumu parvalde [Small Business Administration]

USMS Amerikas Savienoto Valstu MarSala dienests [United States
Marshal’s Service]

VA Veteranu parvalde [Veteran’s Administration]

- American Housing Trust 1-10 (VA kontrolakciju sabiedribas)

- Vinnie Mac—Vendee Mortgage Trust (VMT 1,234 VA

kontrolakciju sabiedribas)
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E PAPILDINAJUMS.

VAIRAKU

ZEMES

GABALU

PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDES VEIDLAPA

VAIRAKU ZEMES GABALU PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDES VEIDLAPA

AK = avota kods

APGABALS: PARDOSANAS
DARIJUMA
NR.:
PARDOSANAS KATEGORIJA:
DATUMS
PARDOSANAS VEIDS:
CENA
AVOTS: DERIGUMS:

Tips = ar komunikacijam vai bez komunikacijam DK = deriguma kods

Zemes gabala ID numurs Kategorija Veids| AK| DK N_Ov_erteta
vértiba
Kopgja noverteta vertiba
PIEZIMES:
IZPETES ANALITIKIS: VERTETAJS:

Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022

107



F PAPILDINAJUMS. PARDOSANAS PARBAUDES VEIDLAPA

Sale Verification Form

Extensive Remodeling Req

Use at time of sale?

JURISDICTION:
PARCEL NUMBER SALE NO:
Person Contacted: Attempt Daie Time Result
Ist
D Buyer DSener (Phone) 2nd
[Jotner (Phone) 3rd
Person Attempt Date Time Result
1st
[Buver[ Jseller  (phone) 2nd
[Cother (Phonc) 3rd
Sale Price: $ Adjusted Sale Price: s Sale Date:
MO YR
Reason For Adjustment
COMM! IND PROPERTY ONLY Was the Price paid for the property a fair indication of Market Value? Dyﬁ DN" Dpon'[ Know
|:| N To Be Owner Occupied Was the property expased to the Open Market? Dves D Na
O fr Fully Rented When Sold IF yes, how was the property marketed?
D P At Least Partially Rented 1f through name of Realtor?
D v Vacant, but for rent orwillbe | Was a fee appraisal prepared for Buyer? [Jes One
O D To Be Demalished Was a fee appraisal prepared for Seller? [Jves [ne

0 Residential Sampling Only
1 Partial Interest

3 Sales Questionnaire

4 Interview Unsuecessful

7 Appeal Documer

8 Buyer/Seller/Agent

9 Multiple Parcel
Source Code

CONCLUSIONS / COMMENTS:

[Additional Space on Back - Continued on Backj |:|

0 Valid

X Adj. Sale Price (Valid)
1 Multiple Parcel

2 Not Open Market

3 Property Changed Ater 1/1 8 Date Outside Range

4 split

§ fnot used)

6 Suspect Conditions
7 Technical Criteria

9 Discounted Vacant Lot
B Bank/Financial InstitutionSale

G Government Sale

T Target Achieved (Residential Sampling) Validity Code
U Unqualified

RESEARCHANALYST SIGNATURE

APPRAISER SIGNATURE DATE FORM COMPLETED
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Pardosanas parbaudes veidlapa
APGABALS:
PARDOSANAS DARIJUMA
NR.
ZEMES GABALA NUMURS
Mgginajums Datums Laiks Rezultats
Kontaktpersona: 1.
[ Pircgjsll Pardevejs| Cits  (Talrunis) 2.
(Talrunis) 3.
Kontaktpersona: Mgéginajums Datums Laiks Rezultats
(1 Pircgjs’] Pardevejs’l Cits  (Talrunis) 1.
(Talrunis) 2.
3.
PardoSanas cena usD Koriggta pardosanas cena usD PardoSanas
datums MM GG
Koriggsanas iemesls:
_ TIKAIPAR Vai par TipaSumu samaksatda cena taisnigi [1Ja[1Ne& [INezinu
KOMERCIALA:JIEVM/RUPNIECISKAJ IEM atspoguloja tirgus vertibu?
IPASUMIEM
N  Aizpémis Tpasnieks Vai 1paSums bija brivaja tirga? [1JallNe
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O0F F  Pardosanas laika pilniba iznomats/iziréts  |Ja ja, ka TpaSums tika tirgots?
0 P Vismaz dalgji iznomats/iziréts Ja tika izmantoti maklera pakalpojumi, maklera
vards, uzvards?

O V  Brivs, bet ir vai biis paredzets nomai/irei  |Vai pirc€jam tika sagatavots maksas novertSjums? []Ja [INe
O D  Nojauksanai Vai  pardevéjam tika  sagatavots maksas [1]a [INe
novertgjums?

0 T  NepiecieSami plasi remontdarbi PardoSanas  laika  tika
lietots?
0 Izlas€ ieklauti tikai majokli 4 Neveiksmiga intervija 9 Vairaki zemes gabali Avota kods
1 Dalgjas Tpasumtiesibas 7 Parsudzibas
3 Pardosanas anketa dokumentacija
8
Pircgjs/pardevejs/agents

SECINAJUMI/PIEZIMES

(Papildu vieta otra pus€ — turpinajums otra pusg)

0 Derigs 4 Sadalits 9 Neapbuvéts zemesgabals par Deriguma kods
X Blakus Tpasums Pardosanas cena (deriga) 5 (nav izmantots) pazeminatu cenu
1 Vairaki zemes gabali 6 Aizdomigi nosacTjumi B Pardevéjs ir banka/finansu iestade
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2 Nav brivaja tirgl 7 Tehniskie kriteriji G Pardevg;js ir valdiba

3 Ipasums izmainits Ater 1/1 8 Dati arpus diapazona T Merkis sasniegts (majoklu izlase)
U Neatbilst prasibam
PETIJUMA ANALITIKA PARAKSTS VERTETAJA PARAKSTS DATU VEIDLAPA AIZPILDITA
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G.1. PAPILDINAJUMS. NOMAS/IRES DARIJUMA PARBAUDES VEIDLAPA (PAR VIENIBU)

Current Date:
Subject Property Address
Sold Price $ Sold Date
Total Adjusted Price: $
Adjustment for long term leases (use worksheet below) 5

Sale Verification & Price Adjustment

USE TYPE 1 USE TYPE 2 USE TYPE 3
Market [Gross) Rental Rate ($psfiyear): $ $ $
SALE VERIFICATION ADJUSTMENT CALCULATION
Difference
Tote! Rent Betwesa Unit Size Present
Tenant or Use m;::: :‘oc':::ﬁ Sale :':;"Et or Net Difference Lease Term  Discount Value of
Unit No. Verificaion Rentable ($ yean Remaining Rate Rent
Throughs Rent Contract Sqft Differe nce
($pshiyean Rent
|($pstyear)
Adjustment
for Leases

Documentation Codes

Lease Verification Code: Remarks:
1 - Price AgjustedforLeases
0 - No Lease Adjustments Required
= 1 - Filing Insufficient for Adjustment Calculation
- 2 - No Filing Submitted

Appraiser Name Appraiser Signature:
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Parbaudes datums:

Parbaudama 1paSuma adrese:

Informacija par pardoSanas darijumu

PardosSanas cena: PardoSanas datums:

Kopgja korigéta cena:

Korekcijas  ilgtermina  nomas/ires
ligumu de| (izmantojiet turpinajuma
sniegto darblapu)

PardosSanas darfjuma parbaude un cenas korekcija
1. LIETOJUMA VEIDS 2. LIETOJUMA 3. LIETOJUMA

VEIDS VEIDS
Tirgus (bruto) nomas/ires likme (USD USD uUSD uUSD
par kvadratpedu gada):
PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDE KOREKCIJAS APREKINS
Kopéja Starpiba
s nomas/ires Tirgus 1y S_tarp Vienibas izmers vai Atlikusai Nomas/ir
Valdita maksa, PardoSan |[tirgus un _ - .
i< vai Lietoiu tostar nomas/ires as feuma tira Starpib s Diskon es maksas
)5 ) P maksas . sun iznomajama/iziréj a (USD nomas/ir ta starpibas
vientba ms KTU un _, darTfjuma ||noteikto _ - _ . v e .
. procentual _ _ ama platiba gada) es likme paSreizgj
Nr. citas i . parbaude | nomas/ires o - = -
. -, Aasizmainas (kvadratpéedas) termins a vertiba
pastarpinat ’ maksu ’
as izmaksas (USD par
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(USD par kvadratpe
kvadratped du gada)
u gada)

Korekcijas atbilstosi nomas/ires ligumiem:

DokumentesSanas kodi

Nomas/ires darfjuma parbaudes kods: Piezimes
1 — cenas korekcija nomas/ires dél
0 — nav nepiecieSama cenas korekcija nomas/ires d€l
— 1 — lesniegtie dokumenti nav pietiekami korekcijas aprékinaSanai
— 2 — Nav iesniegti dokumenti
Vertétaja vards, uzvards Vertetaja paraksts
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G.2. PAPILDINAJUMS. NOMAS/IRES DARIJUMA PARBAUDES VEDLAPA (ATBILSTOSI

LIETOJUMAM)

Current Date
Subject Property Address:

Sale Information

Sold Price: $ Sold Date:
Total Adjusted Price $
Adjustment for long term leases (use worksheet below) $

Sale Verification & Price Adjustment

USE TYPE 1 USE TYPE 2 USE TYPE 3
Market (Gross) Rental Rate ($psfiyear): $ $ $
SALE VERIFICATION ADJUSTMENT CALCULATION
Difference
Total Rent Between -
= Unit Size Present
Use Lease :T::::: ’t::cl::rrll:: Sale :l:;‘het or Net Differen ce Lease Term  Discount Value of
Type Verification Rentable ($ yean Remaining Rate Rent
Throughs Rent Contract Sqft Difference
(Spdiyean Rent
(Spsfiyear)
Adjustment
for Leases:

Documentation Codes
Lease Verification Code: Remarks

1 - Price Adjustedfor Leases

0 - No Lease Adjusiments Required
- 1 - Filing Insufficientfor Adjustment Calculation
- 2 - No Filing Submitted

Appraiser Name: Appraiser Signature
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Parbaudes datums:

Parbaudama 1paSuma adrese:

Informacija par pardoSanas darijumu

PardosSanas cena: Pardosanas
datums:

Kopé&ja korigéta cena:

Korekcijas ilgtermina nomas/ires Iigumu
del (izmantojiet turpindjuma sniegto

darblapu)

Pardosanas darijuma parbaude un cenas korekcija
1. LIETOJUMA VEIDS 2. LIETOJUMA 3.LIETOJUMA

VEIDS VEIDS

Tirgus (bruto) nomas/ires maksas likme USD uSD uSD
(USD par kvadratpédu gada):
PARDOSANAS DARIJUMA PARBAUDE KOREKCIJAS APREKINS

Kopéja Ti Starpiba  Vienibas Nomas/i

irgus R R
nomas/ires =y starp izmers AtlikuSa res
nomas/ire  PardoSan | |,. e e - .

S Noma  maksa, tirgusun vai tira Starpiba s . maksas
Lietojum s maksas as _ - . —. Diskont -
s s/ires tostarp rocentui  dariiuma Iiguma iznomayj (USD nomas/1 2 likme starpiba
' veids KTU un P ary noteikto  amal/izir  gada) res

. las parbaude S .y R
citas . . nomas/ir  €jama termins pasreizej
. _, izmainas - s~ -
pastarpinat ’ esmaksu platiba a vertiba
Tulkojums © Valsts valodas centrs, 2022 116




as izmaksas (USD (kvadrat

(USD par par pédas)
kvadratped kvadrat
u gada) pedu

gada)

Korekcijas atbilsto§i nomas/ires
Iigumiem:
Dokumentésanas kodi
Nomas/ires darfjuma parbaudes kods:

1 — cenas korekcija nomas/ires dél

Piezimes

0 — nav nepiecieSama cenas korekcija nomas/ires dél
— 1 —iesniegtie dokumenti nav pietiekami korekcijas
aprékinasanai

— 2 —nav iesniegti dokumenti

Vertétaja vards, uzvards Vertétaja paraksts
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H PAPILDINAJUMS. NEMATERIALS  PERSONISKAIS
IPASUMS, KAS TIEK IZMANTOTS DARBOJOSOS
UZNEMUMOS

DarbojoSos uznémumu biezi sauc par stabilu uznémumu. Sie TpaSumi var ietvert
nemateriala personiska TpaSuma komponentu uznémeéjsabiedribas veértibas vai
nematerialo aktivu vertibas veida.

Uznémuma uzskaites vertiba tiek ieglita pieraditas uznémeéjdarbibas rezultata. Tas
nozimé, ka uzn€muma kopgja vertiba var bt lielaka par ta nekustama ipaSuma un
kustama personiska Ipasuma dalu summu, bet tas nenozimé&, ka uzn€mums ir
rentabls. Parasti uzn@muma uzskaites vertiba ietilpst viena no divam grupam.

Nematerialo aktivu vertiba ir uznéméjsabiedribas nemateriala vertiba, ko var noteikt,
ja ir zinama virspelna, ko rada kada izdeviga pozicija tirgt, kur ir maza konkurence
vai nav konkurences. lenakumi, kas parsniedz nepieciesamo, nodrosinot ekonomisku
pelnu no uznémuma aktiviem, ir nematerialo aktivu vertibas sastavdala.

Uznémegjsabiedribas veértiba kopuma var biit jebkura pasakuma rezultats, kura
galvenais motivs ir pelnas giiSana, nevis tikai nodarbinatiba sev un citiem. Tas var
ietvert arT kapitalizéto vertibu, kas parsniedz tirgus nomas/ires maksu tirdzniecibas
centriem un parregionaliem iepirkSanas centriem (Appraisal Institute, 2001).

Nematerialo personisko ipaSumu var iedalit tris visparigas grupas.

Neatdalami uznémuma aktivi
' Zemes, €kas un materiala personiska 1pasuma apkopoSana produktiva
darbiba
' Uznémuma t&ls un reputacija (pakalpojums, vertiba, uzticamiba)
' Izveidota klientu baze, pienemsana klientu vidi un publiska patronaza
' Apmacits personals
' Darbibas procediiras, kontroles metodes un sociali tehniskas vertibas
' Uznémejdarbibas vertibas
' Kreditvertejums un iegulditaju uzticiba

Neatdalami personiskie aktivi
' IpaSnieka/vaditaja un personala reputacija klientu un piegadataju vida un
sabiedriba
' Atbalsta personala prasmes (tehniskas prasmes, pardosanas spgjas, 1pass
talants)
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' Vispargja vadiba, administréSana, attiecibas ar klientiem un vadibas
prasmes

No uznémuma atdalami aktivi
' Precu  zimes, tirdzniecibas  nosaukumi, zimolu  nosaukumi,
komercnoslépumi (formulas, receptes, metodes u. C.)
' Autortiesibas, patenti un tehniskas bibliotékas
' Licences, komercpilnvaras un tiesibas (filmas, ieraksti, public€Sana, gaiss,
tdens u. C.)
' Apsolijumi nekonkuret un darbibas ligumi
' Ligumi (pirkSana, reklama, nodarbinatiba un pardosana)
' Izdevigi ligumi par nomas/ires maksu, kas ir zemaka neka tirgus likme
' Adresatu saraksti, abonementu saraksti, recepSu konti un klientu saraksti
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| PAPILDINAJUMS. TO ELEMENTU PARBAUDES VEIDLAPA,
KAS NEVEIDO NEKUSTAMO IPASUMU

Papildinajums par elementiem, kas neveido nekustamo Ipasumu

TO CONTRACT CONCERNING THE PROPERTY AT

(Address of Property)
A. For an additional sum of §_ and other and good valuable consideration, Seller shall
convey to Buyer at closing the following personal property (specify each item carefully, include
description, model numbers, serial numbers, location, and other information):

B. Seller represents and warrants that Seller owns the personal property described in Paragraph A free
and clear of all encumbrances.

C. Seller does not warrant or guarantee the condition or future performance of the personal property
conveyed by this document.

[ [—
Buyer Seller
-_— -
Buyer Seller

LIGUMAM PAR TIPASUMU, KAS ATRODAS

(ipaSuma adrese)

A. Par papildu summu USD apméra un citu vertigu atlidzibu Pardevgjs
nodod Pircg€jam $adu personisko 1paSumu (rtipigi noradiet katru elementu, ieklaujiet
ta aprakstu, modelu numurus, s€rijas numurus, atraSanas vietu un citu informaciju):
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B. Pardevgjs apliecina un garanté, ka Pardev@jam pieder A punkta aprakstitais
personiskais TpaSums bez jebkadiem apgritinajumiem.

C. Pardevéjs negarant€ ta personiska 1paSuma stavokli vai turpmaku ekspluataciju,
kas uz $§a dokumenta pamata ir pargajis citas personas TpaSuma.

Pircgjs Pardevejs

Pircgjs Pardevgjs
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STARPTAUTISKAS VERTETAJU ASOCIACIJAS

VERTESANAS 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 LEJUPIELADETU JEBKURA IEPRIEKS UZSKAITITA
STANDARTA AKTUALO, APSTIPRINATO REDAKCIJU,
APMEKLEJIET TIMEKLA VIETNI IAAO.ORG.
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