Vertibu atbilstibas novérteSanas pamatprincipi

Veértibu atbilstibas analize masveida verté€Sanas sist€ma ir viens no galvenajiem
posmiem kadastralo vertibu bazes izstradg, jo automatiz&ti aprékinatas kadastralas
veértibas un attieciga objekta darfjuma cenas attieciba ir visprecizakais raditajs, kas
parada, vai vertiba ir atbilstoSa nekustama pasuma tirgum. levérojot, ka vienlaicigi ir
janoverte visi objekti visa valsts teritorija un, ka darjjumu apjoms ir mérams vairakos
desmitos ttikstoSu, tad analize tiek veikta ar statistisko méru palidzibu. Starptautiska
vertétaju asociacija (IAAO — International Association of Assessing Officers) masveida
vert€Sanas rezultatu novertéSanai ir izstradajusi standartu (metodiku), kas apraksta
attiecibu analizi (Standard on Ratio Studies)®.

Kadastralo vertibu bazes izstradei izmanto nekustama ipasuma tirgus
informaciju, kas atbilst vai ir korig€ta atbilstosi kadastralo vértibu bazes izstradei
noteiktajam atskaites punktam laika. Laika ietekmi *parbauda ar hipotézi par kadastralo
vertibu pret nekustama Tpasuma darfjumu cenu attiecibu izmainam atkariba no laika ar
statistisko nozimibas Itmeni 0=0,05. Ja laika ietekme ir statistiski nozimiga, datu
analize lieto laika korekciju. Kadastra likums nosaka, ka informaciju par nekustama
Ipasuma tirgus darfjumiem izmanto vismaz par diviem ped&jiem gadiem.

Vertibu attiecibu mériem jabiit viena ltmenT gan starp teritorijam, gan starp
ipasumu grupam. Nemot vera, ka masveida vertéSana var izvertet tikai tos objekta
raksturojosos datus, kas ir registréti Kadastra informacijas sistéma, nevar sagaidit, ka
kadastralas vertibas sakritis ar ikviena ipaSuma tirgus veértibu, tacu augstam un zemam
kadastralo vertibu un tirgus cenu attiecibam vajadzetu bt lidzsvara ta, lai statistiski
ticami lielaka attiecibu dala butu tuvu 1. Tapec masveida veérté€Sanas rezultatu
izvertéSana tiek analizéts gan vertibu [imenis gan vertibu vienotiba.

Vertibu Iimenis attiecinams uz visparéju kadastralo veértibu un tirgus cenu
attiectbu Itmeni. Ve&rtibu vienotiba ir vertibu Itmenu objektivitate un viendabigums visu
TpaSumu grupu novertéjumos, ka ari katras grupas (izmantosanas veida, teritorijas utt.)
ietvaros.

Vertibu vienotibas sasniegSanai ir nepiecieSama veértibu izlidzinasana grupu
ietvaros un starp grupam. Vertibu vienotibu starp ipasumu grupam noverte, salidzinot
katrai grupai aprékinatos vértibu Iimena mérus (mediana, vid€ja vertiba, videja sverta
vertiba), kas nozimé&, ka skaitliskajam novert§jumam jabiit noteiktajas robeZas.
Savukart vértibu vienotibas noveértéSana ipaSumu grupu ietvaros ir sarezgitaka. Pie
neliela datu apjoma veértibu vienotibu var noteikt apskatot analiz€jamo datu kopu, bet
tas nav iesp&jams lielaku datu apjoma gadijuma. Tapec vertibu vienotibas noteikSanai
aprékina datu izkliedes mérus - dispersijas koeficientu (COD) un variacijas koeficientu
(COV).

Medianai, ka vidéjam raditajam, kadastralo vértibu un tirgus cenu attiecibu
analiz€ ir vairakas priekSrocibas, proti, to neietekm& minimalas un maksimalas
attiecibas, ka ar1 to salidzinajuma ar vid€jo un vidgjo sverto vertibu minimali ietekme
datu kludas. Balstoties uz medianu tiek aprékinats dispersijas koeficients (COD), kas ir
galvenais vertibu vienotibas mérs. Mediana tiek noteikta ka sakartotas datu kopas
vid&jais elements, savukart vidgjo vertibu nosaka saskaitot visas datu kopas vértibas un
izdalot ar vertibu skaitu. Vidgjo svérto vertibu aprékina ka dalijumu starp noverteto
vertitbu summu un tirgus vertibu summu. Vidgjas sveértas vertibas trikums ir tas
jutigums pret datu kopas klidam, pieméram, gadijumos, kad datu kopa satur vairakus
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augsti novertétus Ipasumus ar salidzinoSi zemam vai augstam kadastralo veértibu un
tirgus vertibu attiecibam. Katram no Siem aprakstitajiem raditdjiem ir savas
priekSrocibas un trikumi, tapéc tiek aprékinati visi tr1s centralas tendences méri.

Lai atbilsto$i Veérte€Sanas noteikumiem parbauditu kadastralo vértibu bazes
atbilstibu, tiek aprékinata attieciba — darjjuma cena izdalita ar attieciga objekta
projekteto kadastralo vertibu un, izmantojot datu apstrades un statistikas programmu
“R”, tiek aprékinati un analizeti vertibu attiecibu statistiskie raditaji:

— Mediana un Medianas ticamibas intervala apaksgja un augsgja robeza;

— Vidgja veértiba un Vidgjas vertibas ticamibas intervala apaksgja un augseja

robeza:

— Vidgja svérta vertiba;

— Vidgja absoliita novirze (AAD);

— Dispersijas koeficients (COD);

— Variacijas koeficients (COV);

— Regresivitates indekss (PRD).

Vertibu atbilstibas ITmenis ir sasniegts, ja datu kopa, kura ir vismaz 20 darfjumi,
mediana ir robezas no 0,9 lidz 1,1 vai arT Medianas ticamibas intervala ietilpst skaitlis
“1,0”. Rezultats ir atbilstoss ar tad, ja Vidgja vertiba ir robezas no 0,9 lidz 1,1 vai art
Vidgjas vertibas ticamibas intervala ietilpst skaitlis “1,0”.

Datu kopas kvalitates un izkliedes noveértéSanai izmanto koeficientus COV un

COD. Vidgjo absoliito novirzi (AAD) izmanto dispersijas koeficienta noteikSanai.
Dispersijas koeficients (COD) raksturo datu kopas izkliedi — jo mazaks COD, jo
mazaka izkliede. Datu kopa ar COD zem 30% nozim& normalu izkliedi. Variacijas
koeficientu COV aprékina standartnovirzi izdalot ar attiecibu vid&jiem raditajiem un
rezultatu izsakot procentos. Vélams, lai rezultats butu mazaks par 40%.
Regresivitates indekss (PRD) parada I&to un dargo 1paSumu novertésanas Iimeni. PRD
rezultats vélams no 0,97 1idz 1,3 - ja tas ir mazaks par 0.97 , tad tas nozimé, ka 1ctie
Ipasumi nenoverteti, bet ja tas ir lielaks par 1.3, tad I&tie TpaSumi parverteti, dargie
nenoverteti.

Vertibu atbilstibas noverteSanas grupas un nosacijumi

Kadastralo vertibu atbilstibas novertéSanai un analizei, statistiskie raditaji tiek
aprékinati un analiz&ti pa darjjumu veidiem un TpaSumu grupam:
1. Darijumi ar neapbuvétu zemi:

1.1. Lauksaimnieciba izmantojama zeme — ja zemei registréts lietoSanas mérkis
“Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba”, zemes
kopplatiba ir vienada vai lielaka par 3 hektariem un meZa zemes platiba
darfjuma neaiznem vairak ka 20% no kopplatibas;

1.2. Dzivojamas apbiives zeme — ja zemei registréts lietoSanas mérkis “Individualo
dzivojamo maju apbiive” vai “Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju
apbiive”;

1.3. Razosanas objektu apbiives zeme — ja zemei registréts lietoSanas mérkis ir
“Ripnieciskas razoSanas uznémumu apbiive” vai “Noliktavu apbiive”;

1.4. Komercdarbibas objektu apbiives zeme — ja zemei registréts lietoSanas mérkis
ir “Komercdarbibas objektu apbiive”.

2. Darfjumi ar zemi un ekam:
2.1. Savrupmajas — atseviskas savrupmajas uz zemes vienibas ar lietoSanas merki
“Individualo dzivojamo maju apbiive”:



2.2. Komercobjekti — komercdarbibai atbilstoss €kas galvenais lietoSanas veids
(GLV) un zemes vieniba ar lietoSanas mérki “Komercdarbibas objektu
apbtive”.

2.3. Razosanas €kas — razosanas grupai atbilstoss €kas galvenais lietoSanas veids
un zeme ar lietoSanas mérki “Ripnieciskas razoSanas uzn€émumu apbiive” vai
“Noliktavu apbtve”.

3. Darfjumi ar dzivokliem.

Darfjumi ar zemi un kam ka ar1 darjjumi ar dzivokliem papildus analizéti vecuma
grupas:

— ¢&ka buivéta pec 2000.gada;

— ¢&ka buvéta lidz 2000.gadam.

Teritorialais dalijums katrai no izdalitajam grupam:
valsts,

planosanas regioni,

valsts nozimes pils€tas kopa,

pilsétas kopa,

novadi,

lauku teritorijas kopa,

teritoriala vienibas,

vertibu zonas.
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Statistiska analize tiek veikta gan atseviski par katru gadu, gan izmantojot
vairaku gadu darfjumus kopa. Izmantojot datus kopa par vairakiem gadiem, vispirms
tiek veikta analize par nekustama Ipasuma tirgus izmainam laika, nepiecieSamibas
gadijuma nosakot laika korekciju.

Vertibu atbilstibas novert€juma statistiskai analizei, ka ar1 vertibu atbilstibas
rezultata pilnigakai atspoguloSanai, tiek veidotas histogrammas ar datu biezuma
sadalfjumu stabinu diagrammu veida, kam pievienota normala sadalfjuma Iikne. Ar
histogrammu palidzibu ir iesp&ams noteikt veértibu vienotibu, ka ari konstatét
neiederigos datus (izleécgjus), kadi ir sagaidami ikviena kadastralo vertibu un tirgus
vertibu attiecibu sakaribu analizé. Histogrammas stabinu augstums vai laukums attélo
katra intervala ietilpstoSo attiecibu skaita daudzumu (biezumu). Augstakais stabin$
att€lo visbiezak sastopamo vértibu attiecibu (vért€jumu) limeni, vienlaikus sadalijuma
blivums atspogulo vértibu vienotibu.
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3.attels. Zemes ar ekam veértibu attiecibu 4.attels. Dzivoklu vértibu attiecibu histogramma
histogramma valstt valstt
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Histogrammas sniedz informaciju, vai vertibu sadalfjums atbilst normalajam
sadalfjumam - vai tas ir simetrisks, bez nozimigiem partraukuma punktiem, kas kopuma
norada uz panakto Iidzsvaru starp parak augstiem un parak zemiem vertgjumiem.
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