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Prieksvards

P&dgjo Cetru gadu laika kops pedgjas EVS redakcijas iznakSanas, eiropiesi ir saskarusies gan
ar ekonomisko un finansu krizi Banku savieniba, Kapitala tirgu savieniba, argja tirgus un ES
ekonomikas parvaldibas konsolidaciju.

Galvenais aspekts vertétaju profesija bija Hipotekaras kredité$anas direktivas noteikumi.
Tiesi Sis dokuments un ta atbilstoSais apsveérums, kas Eiropas likumos ievie§ Eiropas
verteSanas standartus, ka starptautiski atzitus verteSanas standartus, kas satur augsta Iimena
principus, kas kalpo ka vértésanas standartu paraugs dalibvalstis. Tas tika darits, atzistot
vertéSanas svarigumu gan finan$u un pasuma tirgu droSibas, gan patérétaju aizsardzibas
noltukos. Visbitiskakais notikums bija Eiropas Centralas bankas riciba, lai nostiprinatu
bankas un izvairitos no sisteémiska sabrukuma. 2014.gada tas tika panakts ar ECB aktivu
kvalitates parskatiSanu, kas deva iesp€ju izvertét eirozonas banku uzticamibu. Tas galvenais
instruments §T merka IstenoSana bija aktivu kvalitates parskatiSanas rokasgramata, kuras
5.nodala fokusgjas uz kilas un nekustama Tpasuma vértéSanu un deva EVS parakumu par
visiem standartiem, veicot banku nekustama Tpasumu kilu parveértésanu aktivu kvalitates
parskatisanas laika. Eiropas varas iestades vElas ieviest uzticamus veértéSanas standartus visa
ES, dodot TEGoV A 1pasu uzdevumu pielagot EVS strauji mainigaja ES banku uzraudzibas
sektora. Uzskatams piemérs ir hipotekara vértiba: EVS 2016 turpina sniegt autoritativus
ieteikumus par hipotekaras vértibas noteikSanu un papildina to ar detalizétu analizi un
galveno jautajumu un pieeju, kuram biitu jaseko, izskaidro$anu. Citi sistematiski galvenie
jauninajumi ir TpaSuma vertesanas metodika sekjuritizacijas noliikiem un Ipasuma un tirgus
ranzgsanai.

Man ir gods teikt priek§vardu Sai jauno standartu redakcijai, kas tagad ir svarigs instruments
reformam, kas nepiecie$amas, lai nostabiliz€tu finanSu un nekustama ipa$uma tirgus uz
stingriem pamatiem.

Kristofs Gresiks REV

TEGoOVA Valdes priekssedetajs



Ievads

Eiropas vertésanas standartu 8.redakcijas (EVS 2016) ietvaru un saturu veido atziSana, plasas
konsultacijas un atgriezeniska saite.

Daudzu dazado ieinteres€to pusu atsauksmes ir apliecinajusas, ka EVS ir japaliek skaidri
koncentrétiem uz nekustamo ipaSumu, janodroSina papildu ieteikumi un tehniska
informacija, lai atbilstu Eiropas vértétaju asociaciju grupas (TEGoVA) 63 dalibnieku
asociaciju (TMA) dazadajam vajadzibam un turpinatu koncentréties uz augsta limena
principiem.

Lai sasniegtu Sos mérkus §7 redakcija seko iepriek$gjo redakciju virzienam, ievérojot eso$o
un jauno Eiropas tiesisko regulgjumu, ka arl nemot véra to, ka ES likumi ir avots
piecaugosajam daudzumam viet&jo Tpasuma likumu, kuri regul€ vertéSanu nacionala limeni.

Tacu Eiropas Savienibas regul&jums pielauj rezultatus, kas ne vienmér tirgi ir acim redzami.

Labs piemérs ir energoefektivitate. EVS palidz paaugstinat vertétaju izpratni par
energoefektivitates jautdjumiem un ES instrumentiem, piem&ram, energoefektivitates
sertifikatu un ta ieteikumiem attieciba uz uzlabojumiem, tacu vienlaicigi atbalsta zinatnisko
un profesionalo vértétdja pienakumu vertet energoefektivitati pamatojoties uz to, ka
noteiktajam vertibam ir jaatspogulo parbaudama tirgus realitate.

EVS 2016 sniedz harmoniz&tus Eiropas standartus, vadlinijas un tehnisko informaciju
izmantoSanai visos Eiropas vérté$anas profesijas sektoros. Standartos ir ietverti korporativas
parvaldibas un &tikas apsvérumi, apliecinot, pieméram, ka vértésanu, kas veikta saskana ar
Siem standartiem, ir parakstijis kvalificéts profesionalis, kura pieredze, kvalifikacija, uzcitiba
un &tiska uzvediba ir instrukcijam atbilstosa.

1.dala: Eiropas vértésanas standarti un metodiskie ieteikumi

EVS turpina sniegt piecus Standartus. Salidzinajuma ar tiem, kas ir tikuSi publicéti
2012.gada, Sie ir parskatiti un uzlaboti, pieméram, ar:

« 1. EVS “Tirgus vértiba” ir paplasinats ieklaujot definiciju “tirgus noma”, kas
c€lusies no un saskana ar “Tirgus vértibas” definiciju.

+ 2.EVS “Vertesanas bazes, kas nav tirgus vertiba”, paplasina komentarus, kas
attiecas uz hipotekaro vértibu (MLV), paskaidrojot konceptualo riskam paklautas
vertibas pieeju, lai parvalditu kreditiestazu paklautibu riskam, nemot véra 1pasas
dro§ibas prasibas.

3. EVS “Kuvalificéts vértétajs” paplasina prasibas, kuras nosaka, ka vertétajs ir un
redzams, ka ir ne tikai kompetents rikoties, bet arT neatkarigs un bez jebkadiem
faktiskiem vai potencialiem sléptiem interesu konfliktiem, kurus var paredzet
laika, kad tiek pienemtas instrukcijas.



* 4. EVS “Veértesanas process”, apkopo un papildina 2013.gada maija public&tos
noradijumus attieciba uz vieno$anas nosacijumiem (darba uzdevumu).

* 5.EVS“Vertgjuma pazinosana”, cité Eiropas Parlamenta un padomes regulas (ES)
Nr. 575/2013 galvenas prasibas, kas, 1idzas EVS noteiktajam definicijam defing
gan tirgus vertibu, gan hipotekaro vértibu, ka ari sniedz komentarus par situacijam,
kad nepiecieSams atzinums par “ilgtermina vertibu”.

Metodiskie ieteikumi (iepriek§ saukti par Pielikumiem) ir uzskatami par Standartu
turpindjumu. Tie ir uzlaboti, lai sniegtu galveno jautajumu un pieeju, kuri bitu jaievero,
detalizétu analizi un izskaidrojumu. Pieméram, ir paplasinats 4. EVMI “Apdrosinamas
vertibas un zaud&umu novert€jums” un tas ietver atjaunotu informativo dokumentu par
apdroSinatajiem zaud&jumiem, kas publicéts 2013.gada maija.

Ieteikumos apliikotas divas jaunas tematiskas jomas:

* 9. EVMI “Eiropas Hipoteku federacijas (EMF) un TEGoVA komercaizdevumu
specifikacijas” — §is specifikacijas sakotngji tika publicétas 2014.gada oktobri, tas
ir izveidotas priek§ vertetajiem, kas sniedz vértéjumus nodrosinatu aizdevumu
vajadzibam aizdev&jiem, kas ir Eiropas Hipoteku federacijas (EMF) biedri.

e 10. EVMI “Vertgjumi: atbilstiba EVS” — §ie metodiskie ieteikumi sniedz
skaidrojumu par EVS atbilstoSiem vértejumiem un paskaidro galvenos iemeslus,
gadfjumiem, kad vert€§jumam nav jaatbilst vai tas drikst atkapties no TEGoVA
prasibam.

2.dala: Eiropas kodeksi

Tiek piedavati divi atjauninati un paplasinati kodeksi, t.i. “Eiropas vertétaju etikas un ricibas
kodekss” un “Eiropas mérijumu kodekss”.

3.dala: Eiropas Savienibas tiesibu akti un ipaSuma veértéSana

Ieviesta 2012.gada redakcija, visa sadala ir veltita ES tiesibu aktu kopumam, kas ietekm&
nekustamo Tpasumu un vérteSanu ar daudziem véra nemamiem ES nekustama ipaSuma
politikas jauningjumiem, kas izvirziti pédgjo gadu laika. Pamatojoties uz komentariem, kas
sanemti kop$ 2012.gada, $1 sadala ir Tpasi vértiga akadeémikiem, p&tniekiem, civildienesta
ierédniem un konsultantiem, kas iesaistiti ES politikas nekustama pasuma aspektos.

4.dala: Tehniska dokumentacija

Ceturtaja dala cita starpa ir ietverti astoni informativie dokumenti. Jaunas tematiskas jomas
ietver vértesanu ikgadgja nekustama ipasuma nodokla vajadzibam, automatiz&tos vértésanas
modelus (AVM) un vértéSanas metodologiju. Atlikusie dokumenti ir tikusi parskatiti un
atjauninati.



Nosleguma

vinu pasu standartos, pievienojot tadas papildu prasibas, kadas tiek uzskatitas par
nepiecieS$amam saskana ar tiesibu aktiem, noteikumiem vai vispar&ji pienemtu praksi
konkrétaja valsti. Nacionalo standartu paklausana EVS ir devusi iesp&ju TEGoVA

Saja publikdcija ietvertds atsauces uz vertétaju (vienskaitll) attiecas ari uz vertétajiem
(daudzskaitlt, ka arT uz vertétaju firmam. Atsauce uz vins vai vina (virieSu dzimt€) ir jasaprot
ka atsauce uz nekatro dzimti, 11dz ar to ta ir jasaprot arT ka atsauce uz vina vai vinas (sieviesu
dzimt€).

EVS 2016 stajas speka ar 2016.gada 01.juniju.

Si publikacija ir tikusi realizéta pateicoties cienfjamu personu no daudzam Eiropas valstim
ieveérojamam atbalstam, vinu iegulditajam laikam un pieredzei. Esmu pateicigs daudziem,
bet jo Tpasi Eiropas veértésanas standartu valdes locekliem par vinu divu gadu ilgo
ziedoSanos pienakumam cela uz izcilibu, TEGoV A valdes locekliem un TEGoVA
sekretariatam.

Redaktors
DzZons Hokijs

2016.gada maijs
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1.dala

EIROPAS VERTESANAS STANDARTI UN
METODISKIE IETEIKUMI

SATURS
1A Eiropas vértésanas standarti
1.EVS Tirgus vertiba
2.EVS Vertibas bazes, kas nav tirgus vertiba
3.EVS Kvalificéts vertétajs
4.EVS  Veértesanas process

5.EVS  Vertgjuma pazinosana

1B Eiropas vertesanas metodiskie ieteikumi

1.EVMI Vértésana finansu parskatu vajadzibam

2.EVMI Vertesana kreditesanas vajadzibam

3.EVMI Ipasuma vértesana sekjuritizacijas noliikiem

4.EVMI Apdrosinamas vértibas un zaud&jumu noteikSana

5.EVMI Investgjamas vertibas noteiksana

6.EVMI Parrobezu vértésana

7.EVMI Ipasuma vértesana alternativo lidzeklu parvalditaju direktivas konteksta

8.EVMI Ipasuma vertesana un energoefektivitate



9.EVMI EMF un TEGoVA komercaizdevumu specifikacija

10.EVMI Vertgjumi: atbilstiba EVS

11
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1.A dala

Eiropas verteSanas standarti

1.LEVS “Tirgus vértiba”

Vertétajiem ir jaizmanto sekojosa “Tirgus vertibas” definicija, ja vien ar likumu nav noteikts
citadi:

“Aprekinata vertiba par kuru Ipasumu iesp&jams apmainit vérteSanas datuma starp
ieinteresétu pirc€ju un ieinteresétu pardevéju nesaistita darfjuma péc atbilstosa
piedavajuma sanemsanas, katrai no pusém rikojoties kompetenti, piesardzigi un
bez piespiesanas.”

Vertetajiem ir jaizmanto sekojosa “Tirgus nomas” definicija, ja vien ar likumu nav noteikts
citadi:

“Aprekinata nomas maksas summa, par kuru ieintereséts nomnieks vertéSanas
datuma var€tu iznomat IpaSumu ieinteres€tam iznomatajam saskana ar faktisku vai
iedomatu nomas ligumu nesaistita darfjuma péc atbilstosa piedavajuma
sanemsanas, kura puses ir rikojusas kompetenti, piesardzigi un bez piespiesanas.”

2.EVS “Veértesanas bazes, kas nav tirgus vértiba”

Pirms izmantot kadu citu bazi vertésanas (ne tirgus veértibu), veérteétajam ir janosaka noliiks,
kadam vertgjums ir nepieciesams.

Iznemot Eiropas un nacionalajos likumos un noteikumos noteiktajos gadijumos jebkura
konkréta lieta vertétdjam ir jaizmanto atzitas vertéSanas bazes, kas ir savietojamas ar
vertésanas noliiku, un $aja procesa ir jaievéro caurskatamibas, skaidribas un nepretruniguma
principi.

Sadi citi vértibas pamatojumi var biit jaizmanto, ja to pieprasa likums, apstakli vai klienta

instrukcijas gadijumos, kad “Tirgus vértibas” pienémumi nav atbilsto$i vai tos nav iespejams
ieverot. Rezultats nebiis “Tirgus vertiba”.

3.EVS “Kvalificets vertetajs”

Katrs vertg§jums, kas sagatavots saskana ar Siem standartiem, ir javeic kvalificEtam
vertetajam vai kvalificéta vertétaja stingra uzraudziba.
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Vertétajiem vienmer ir jauztur visaugstakie godiguma un godpratibas standarti un javeic
savas darbibas, lai tas nekada veida nekaitétu to klientiem, sabiedribai, to profesijai, vai
atbilstoSajai nacionalajai profesionalo vértétaju organizacijai.

Vertétajam ir jaspgj nodemonstrét profesionalas prasmes, zinasanas, riipiba un &tiska
uzvediba, kas atbilst vértésanas veidam un pakapei, un ir jaizpauz jebkadi faktori, kas varétu
kompromitét vértéjuma objektivitati. Katram veértéjumam ir jasniedz informéts un neatkarigs
atzinums par vertibu, kas balstits uz atzitas veérté€Sanas bazes vai bazeém.

Visiem kvalificgtiem vertétajiem un tos parstavosajam profesionalajam vai tehniskajam
organizacijam ir stingri jaievéro TEGoVA Eiropas vertétaju &tikas un ricibas kodekss.

4.EVS “Vértesanas process”

VienoSanas nosacijumi un Vvert€Sanas procesa izmantotajai bazei ir jabiit piefiksetiem
rakstveida un par tiem ir javienojas pirms vertejums tiek pazinots.

Vertejumam ir jabut izp&titam, sagatavotam un pasniegtam rakstveida profesionala limeni.
Veiktajam darbam ir jabit pietiekamam, lai sniegtu pazinota veértibas atzinuma pietiekamu
pamatojumu.

Uzkratajai informacijai péc vértéjuma iesniegSanas ir jabiit pietickamai, lai biitu iesp&jams
parbaudit to, ka veikta analize un vert€Sana ir veikta ar pieeju vai pieejam, kas sp&tu
nodrosinatu to, ka pazinotais vertibas atzinums ir vert€§juma veidam un mérogam atbilstoss.

5.EVS “Vértejuma pazino$ana”
Vertgjums ir japasniedz skaidra rakstiska forma profesionala manier€, caurskatami attieciba

uz verteSanas instrukcijam, mérki, pieejam, pamatojumiem, metodém un secinajumiem, ka
arT uz ta paredzamo izmantos$anu, ka tas ir atrunats vieno$anas nosacijumos.
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1.EVS

Tirgus veértiba

1. levads
2. Darbibas lauks
3. 1. Eiropas verteSanas standarts — Tirgus vértibas

un tirgus nomas definicijas
4. Tirgus vertibas definicijas ES un EEZ tiesibu aktos

5. Komentari

1.EIROPAS VERTESANAS STANDARTS
“Tirgus vertiba” un “nomas vertiba”.

Ja vien likuma nav noteikts citadi, vértétajiem ir jaizmanto sekojosa tirgus vértibas
definicija:

“Aprekinata summa, par kuru Ipasumu iesp&jams apmainit vert€Sanas datuma
nesaistita darfjuma starp ieinteresétu pirc€ju un ieinteresétu pardevéju péc
atbilstosa piedavajuma sanemsanas, katrai no pusém rikojoties kompetenti,
piesardzigi un bez spaidiem.”

Ja vien likuma nav noteikts citadi, vértétajiem ir jaizmanto sekojo$a nomas vértibas
definicija:

“Aprekinata nomas maksas summa, par kuru ieintereséts nomnieks vert€Sanas
datuma var€tu iznomat Tpasumu ieinteres€tam iznomatajam saskana ar faktisku vai
iedomatu nomas ligumu nesaistita darfjjuma péc atbilstosa piedavajuma
sanemsanas, kura puses ir rikojusas kompetenti, piesardzigi un bez spaidiem.”

1. levads

1.1. Tirgus vertiba ir galvenais jédziens, veidojot inform&tas ceribas attieciba uz kaut ka
cenu, tada, kas ir neitrala starp pircgju un pardevéju.

Tirgus raksturs, kura §1 vertiba ir noteikta mainisies atkariba no darfjuma priekSmeta, kamér
tirgus apstakli mainisies ar mainigu piedavajuma un pieprasijuma lidzsvaru, mainigam
zinasanam, modi, noteikumiem, gaidam, kreditapstakliem, ceribam uz pelpu un citiem
apstakliem.
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“Vertiba” nenozimé faktisku summu, kas var tikt samaksata konkréta darfjuma starp
noteiktam pusém.

Individuala Iiment aktiva vertiba, pieméram, IpaSuma vértiba, konkrétai personai atspogulos
§1 aktiva noderibu $ai personai, izvertgjot vinas resursus un iespgjas.

Tirgus konteksta ar konkur&josam pusém, tas drizak ir summas novértéjums, kuru pamatoti
var sagaidit no pirc&ja, iespgjamaka cena tirgus apstaklos vert€Sanas datuma.

Tikmér apliikotajam Ipasumam var but dazadas vertibas dazadam tirgi eso$am personam, ta
tirgus vertiba ir aprékinata cena pasreizgja tirgli ar pienemumiem, kas ir apzinati neitrali, lai
sasniegtu standarta pamatojumu gan priek§ pircgjiem, gan pardevéjiem. Sie pienémumi ir
aplukoti zemak 4.nodala.

1.2. Lielakais parbaudijums Tirgus vértibai tomér ir tas, vai tieSam praksé var sagaidit, ka
puses tirgli maksas cenu par tadu vertibu, kada ir noteikta veicot vertesanu.

Tas tikai pasvitro labas kvalitates salidzinamu pieradijumu pamatigas analizes svarigumu
gadijumos, kad tos ir iesp&jams iegiit.

Jebkuram vert€jumam, kas ticis sagatavots ar tiri teorétisku pieeju, ir jasaskaras ar So finala
parbaudijumu.

Jo 1pasi tas attiecas uz nekustama IpaSuma vert€jumiem, pienemot parasto Ipasumu
individualo dabu, un iesaistito tirgu, jo Ipasi nepartrauktu izmainu laika.

1.3. 1.EVS apliko tirgus veértibu nekustama ipaSuma konteksta, ieskaitot ipasuma dalas un
tiesibas uz zemi un kam.

2. Darbibas lauks

2.1. ES likumos ir liels skaits atsaucu uz “tirgus vértibu”. Lielaka dala attiecas uz finansu
instrumentiem vai biznesa kopigo kapitalizaciju. Sis vértibas galvenokart ir balstitas uz
darTjumu cenam vai vértibam, kas zinotas no oficialam birzam un citiem tirgiem par visparigi
viendabigiem, mainamiem un pla$i tirgotiem aktiviem, kurus biezi vien iesp&jams
nekavgjoties pardot par So cenu.

2.2. 1.EVS 1pasi apliiko jédziena tirgus vertiba piemerosanu:

* nekustamajam ipasumam un ar to saistitam ipasuma tiesitbam, kuras ir mazak
viendabigas ka aktivu klase, un attieciba uz kuram reti eksisté sadi taliteji, likvidi
un zinpoti tirgus apstakli, tacu prieks kuriem biezi ir nepieciesams identificét tirgus
vertibas.

 kuras ir tirgojamas, tas ir juridiski un fiziski pardodamas;

* tas tiek darfts, lai novertétu gan vertibu, kuru var sagaidit, ka ta tiks samaksata par
Tpasuma IpasSumtiesibam, gan par nomu, kura var€tu tikt samaksata par Ipasuma
nomasanu.

2.3. leverojama atskiriba starp daudziem finanSu instrumentiem, nekustamais TpaSums
parasti ir daudz individualaks gan pé&c juridiskas, gan fiziskas dabas, tas tiek retak tirgots,
tam ir pardevéji un pircgji ar dazadiem motiviem, tam ir augstakas darfjuma izmaksas,
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nepiecie$ams ilgaks laiks, lai to pardotu un nopirktu un to ir gritak apvienot vai atdalit. Ss
Ipasibas padara IpaSuma vertéSanu par makslu, kura prasa rlipigumu, pieredzi konkréta tirgt,
tirgus pieradijumu izpéti un izmantosanu, objektivitati un nepiecieSamo pien€mumu un
sprieduma izvert€jumu — Isuma — profesionalas iemanas.

2.4. TEGoVA apstiprinatas Tirgus vértibas un nomas vértibas definicijas 3.1 un 3.4 dalas ir
pamatotas ar pienémumu virkni, kas aplikoti 5.nodala.

3. Eiropas vérteSanas standarts — tirgus vértibas un nomas vértibas
definicijas.

3.1. TEGoVA apstiprinata tirgus vertibas definicijas
Ja vien likuma nav noteikts citadi (skatit zemak) tirgus vértiba nozimé sekojoSo:

“Aprekinata summa, par kuru Ipasumu iesp&jams apmainit verte€Sanas datuma
nesaistita darjjuma starp ieinteres€tu pirc€ju un ieintereseétu pardevéju péc
atbilstoSa piedavajuma sanemsanas, katrai no pusém rikojoties kompetenti,
piesardzigi un bez spaidiem.”

3.2. TEGoVA “tirgus vértibas” definicija ir identiska regulas (ES) Nr. 575/2013 (Kapitala
prasibu regula) definicijai, un ta ir jaizmanto ka pamata definicija un jainterpreté saskana ar
komentariem zemak eso$aja 5.nodala, iznemot gadijumus, kad tiesibu akti pieprasa citadi.

3.3. Tirgus noma — Ipasuma tirgus ir tas, kura ipaumu var ne tikai nopirkt vai pardot, bet
arT nomat. Tirgus vertiba ir pieme€rota IpaSuma IpasSumtiesibam, savukart tirgus noma ir
atbilstoSa vertibai, kuru var sanemt par ipaSuma nomu.

3.4. TEGoVA apstiprinata “Tirgus nomas” definicija

“Aprekinata nomas maksas summa, par kuru ieintereséts nomnieks vértésanas
datuma var€tu iznomat TpaSumu ieinteres€tam iznomatajam saskana ar
faktisku vai iedomatu nomas Iigumu nesaistita darfjuma péc atbilstosa
piedavajuma sanemsanas, kura puses ir r1kojusas kompetenti, piesardzigi un
bez spaidiem”.

3.5. Tirgus noma parasti tiek izteikta ka maksa par gadu (ikgadgjs skaitlis).

3.6. TEGoVA tirgus nomas definicija, kas ir c€lusies no un saskan ar TEGoVA tirgus
vertibas definiciju, ir jaizmanto ka pamata definicija un ta ir jainterpreteé saskana ar
komentariem zemak esosaja 5.nodala, iznemot gadijumus, iznemot gadijumus, kad tiesibu

akti pieprasa citadi.

3.7. Ja vien tas nav Tpasi noteikts ar likumiem, noteikts ar liguma nosacijumiem vai ar klienta
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noradijumiem, vertétajiem ir jaizmanto tirgus vertiba (vai atbilstosa gadijuma — tirgus noma)
ka vertésanas pamats, nevis citas alternativas bazes, kas aprakstitas 2.EVS.

4, Tirgus vertibas definicija ES un EEZ tiesibu aktos

4.1. ES likumos sastopamas vairakas tirgus veértibas definicijas, katra no kuram ir paredzéta
specifiskam nolikam — ES likumi nesniedz vispar&ju definiciju. P&c analizes un juridisko
jautajumu parskatiSanas un citiem apsverumiem, kas izriet no Siem nosacijumiem, it Tpasi
1997.gada Valsts atbalsta noteikumu (skatit 4.3.1.punktu zemak) ka atbilsto$a regul&juma,
kuru ES un EEZ institlicijas ir viscie§ak analiz&jusas praktiskas situacijas, tiek pienemts, ka
§1s definicijas prakse ir pilniba atbilstosas 1.EVS noteiktajam.

4.2. Kapitala prasibu regulas definicija

4.2.1. Eiropas Savienibas likumi defing tirgus vértibu nekustama ipaSuma vértibas ka kilas
noteikSanai aizdevumu iestades vajadzibam, biittba ka dalu no Bazeles vienoSanas
realizacijas. Eiropas parlamenta un padomes regula (ES) Nr. 575/2013 no 2013.gada
26.junija par prudencialajam prasibam attieciba uz kreditiestadém un ieguldijumu brokeru
sabiedribam, un ar ko groza Regulu (ES) Nr. 648/2012 (teksts EEZ relevance) defing
“nekustama TpaSuma” “tirgus vertibu” (tacu ) Regulas 4.1panta 76.dalas vajadzibam:

“aplésta summa, par kadu labpratigs pardevéjs nekustamo ipasumu varétu pardot
labpratigam pircgjam novertéSanas diena saskana ar nesaistitu pusu darfjuma
nosacijjumiem pec attieciga piedavajuma, kur abas puses ir rikojusas zinosi,
piesardzigi un bez spaidiem”
Si definicija nav mainita no definicijas iepriekigjas versijas Kapitala prasibu direktiva
2006/48 tas VIII pielikuma 3.dalas “Kreditriska mazinasanas efekta aprékinasana” 1.5.1. (a)
63.apakspunkta. Ta ka ta ir ES regula, jaunais teksts vietas, kur §1 regula ir piemérojama, tas
tieSi saistoss dalibvalstim.

Sis regulas IT virsraksts kapitala prasibas kreditriskam nosaka ES tiesisko ietvaru pieejam,
kuras var tikt izmantotas, lai aprékinatu iestades “riska svérto vertibu”, kurai tai ir jaatbilst
ar minimalo paSas naudas lidzeklu apméru. 2.nodala sniedz standartiz&tu pieeju un 3.nodala
uz ieksgjiem reitingiem balstito (IRB) pieeju. Saskana ar abam pieejam nekustama ipasuma
nodro$ingjums tiek identificéts ka riska mazinaSanas instruments. Neraugoties uz to,
gadijumos, kad kreditiestade aizdot pamatojoties uz ipaSumu, Sie noteikumi ir loti svarigi
gan tam, cik lielu kapitalu tai ir jatur sava bilancg, gan tas kreditrisku vadibai.

4.2.3. Jo 1pasi regulas 4.nodalas 4.dalas “Kreditriska mazinasanas efekta aprékinasana”
229.panta 1.dala palaujas uz neatkariga vertétaja nekustama ipasuma tirgus vertibas
novertesanu, pielietojot IRB pieeju. “Neatkarigs” tiek pienemts, ka tas nozZime neatkarigs no
“nepiemé@rotas ietekmes” (144.panta 1.dalas a) apakSpunkts), “kas tiesi neglist labumu no
lémuma pagarinat kreditu” (173.panta 1.dalas a) apak$punkts) un ipasi ipaSuma vertétajam
“neatkarigs no kreditlémuma pienemsanas procesa” (208.panta 3.dalas b) apakspunkts). IRB
pieejas noteikumus tad nosaka 125.panta 5.dalas c) apak$punkts un standartizéto pieeju -
126.panta 2.dalas c) apakSpunkts. Konkrétajai aizdevumu iestadei ir japieprasa vertetajam
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dokumentgt to “caurskatama un skaidra veida”, kas jauztver atbilstoSi proceduralam
prasibam saskana ar Regulu, nevis ka faktors, kas palidz noteikt jebkada pasuma tirgus
vertibu un tadgjadi ir jaizskata saskana ar 5.EVS zemak.

4.2.4. Regulas definicija nekustama ipaSuma tirgus vertibai ir ar atbilstosa 199.pantam par
papildu tiesibam uz nodros§inajumu, 210.pantam par prasibam par citam taustamam kilam
un 211.pantam par nomas objekta ka kilas interpretaciju.

4.2.5. 229.panta 3.dala Siem noliikiem sniedz Tsaku tirgus vertibas definiciju taustamam
IpaSumam, kas nav nekustamais Ipasums, :

“aplésta summa, par kadu ieintereséts pardevejs nekustamo ipasumu varétu pardot
ieinteres€tam pirc€jam noverteSanas diena saskana ar nesaistitu puSu darfjuma
nosacijumiem”

izlaizot nosléguma frazes par piedavajumu un pusém, kuras ir rikojusas zinosi, piesardzigi
un bez spaidiem.

4.3 Valsts atbalsta izplatiSanas un apdroSinasanas parskatu
direktivas definicija

4.3.1 Definicija, kas izmantota gan Valsts atbalsta izplatiSanas, gan apdro§inasanas parskatu
direktivas — §1 otra definicija ir izmantota ES likumos, kas regulé:

e  Eiropas Ekonomikas Zonas publiskas iestades ipasumu pardosanu uznémumiem
un kas var traucgt godigu konkurenci un kura ir jaizmekl€ ka potenciali nelegala
valsts palidziba, noteikumu izvértéSanai. Tas ir noteikts Komisijas pazinojuma
par valsts atbalsta elementiem, publiskajam iestadéem pardodot zemi un €kas, (OJ
C 209, 10/07/1997, p0003-0005 — 31997Y0710(01)) un paplasinats EBTA valstis
ar EBTA wuzraugosas iestades lemumu Nr. 275/99/ COL no 1999.gada
17.novembra, kas sniedz noradijumus Valsts palidzibas elementiem valsts
iestadém pardodot zemi un ékas, un ar kuru tiek laboti 20.grozijumi
Proceduralajos un materiali tiesiskajos noteikumos valsts atbalsta joma;

e atskaites apdroSinasanas uzp@émumiem, kuriem nepiecieSama “zemes un &ku”
tirgus vertiba saskana ar Padomes direktivu Nr. 91/674/EEK no 1991. gada 19.
decembra par apdrosinasanas uznémumu gada parskatiem un konsolidétajiem
parskatiem;

un ta Siem nolukiem skan:

“Tirgus vertiba ir cena, par kadu vertésanas diena zemi un &kas varétu pardot ar
individualu ligumu starp brivpratigu pardevéju un neatkarigu pircgju, pienemot, ka
lieta publiski piedavata tirgi, ka tirgus nosacijumi lauj to likumiga karta pardot un
ka pardosanas sarunam, nemot vera Ipasuma veidu, ir pietieckami daudz laika”.
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Valsts atbalsta Pazinojums II.2. (a) (p&dgja rindkopa) un direktivas Nr. 91/674/EEK
49.panta 2.daja.

4.3.2. Lidz 2006.gadam §1 definicija tika ari izmantota IpaSuma novérté$anai ka Kilai
kreditiestadém izsniedzot nodroSinatu aizdevumu, bet 2006.gada ta tika $im nolikam
aizvietota ar paslaik pienemto TEGoVA “tirgus vértibas” definiciju.

4.3.3. Valsts atbalsta pazinojuma, kur aplikota vertiba tika sasniegta ar pardoSanu
beznosacijuma izsolg, tas ir pec:

“pietiekami labi publiskotas, atvértas un beznosacijuma izsoles procediiras, kura salidzinama
ar Gtrupi, pienemot vislabako vai vienigo likmi, ir p&c definicijas tirgus vertiba”.

4.4. Maksatspéjas II definicija — tresa tirgus vertibas definicija ir sniegta aktivu
novertesanai, kas nepiecieSama, lai nodroSinatu maksatspgjas kapitala prasibas §im iestadém
saskana ar Maksatspgjas II direktivu (2009/138/EK):

“summa, par kadu varétu veikt to mainu darTjuma starp informétam, ieinteresétam
un neatkarigam pusém.” (75.panta 1.dala).

Ta pamatojums un attistiba ir sniegta 3.dalas A3 sadala zemak, paradot ekspektacijas, ka
vert&jumi atbildis starptautiskajiem gramatvedibas standartiem iznemot gadijumus, kad tas
ir pretruna ar 75.pantu. Salidzinot ar vienkarSaku fiziska IpaSuma tirgus vertibas definiciju
Kapitala prasibu regulas 229.panta 3.dala (skat. 4.2.5. augstak), ta:

e  izlaiz vertésanas datumu;

e  pieprasa, lai puses butu labi informétas.

4.5. PVN definicija — ceturta definicija ir paredz&ta PVN vajadzibam. Saskana ar Padomes
direktivas 2006/112/EK no 2006.gada 28.novembra par kopgjo pievienotas vértibas nodokla
sisttmu 135. un 137.pantu, kas konsolide PVN likumu ieskaitot Sesto PVN direktivu
Nr.77/338/EK ar tas 13A un 13B pantiem nekustamais Tpasums var tikt aplikts ar PVN. Tas
72.pants (VII nodalas “Summa, kurai uzliek nodokli” 1. dala “Definicijas”) sniedz atvérta
tirgus vertibas visparju definiciju PVN sistémas vajadzibam.

“Saja direktiva “atvérta tirgus vértiba” ir pilna summa, ko pircgjs vai sanémgjs taja

tirdzniecibas stadija, kura veic precu piegadi vai pakalpojumu sniegSanu, godigas
konkurences apstaklos par attiecigo precu vai pakalpojumu sanemsanu maksatu
piegadatajam vai pakalpojumu sniedzgjam, kas nesniedz priekSrocibas, tas
dalibvalsts teritorija, kur par attiecigo darfjumu uzliek nodokli.”

Ta ka §1 definicija ir sniegta visam PVN vajadzibam un tadgjadi attiecas uz jebkadam precém
vai pakalpojumiem, ta nav atziméta ar Ipasu atsauci uz nekustamo Tpasumu. Tacu ta nosedz
galvenos pienemta darfjuma starp nesaistitam, konkurgjosam, hipotétiskam pusém punktus
attieciba uz realu pasuma objektu.

4.6. ES gramatvedibas definicija — turpmakie nosacljumi ir raditi ES ieksgjai
gramatvedibai, veicot materialo pamatlidzeklu novertgjumu (ipasi ietverot zemi un &kas) ES
institliciju atskaiSu vajadzibam. Jebkurs aktivs, kas ir iegiit bez maksas, ir janoverte saskana
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ar ta tirgus vertibu, kas ir definéta ka:

“Cena, kadu par tiem biitu gatavs maksat pircgjs, pienacigi nemot vera attiecigo
pamatlidzeklu stavokli un izvietojumu un pienemot, ka tos var€s turpinat
izmantot”

saskana ar Komisijas regulu (EK) Nr. 2909/2000 no 2000.gada 29.decembra par Eiropas
Kopienu nefinansu pamatlidzeklu gramatvedibas uzskaiti.

5. Komentari
5.1  Visparigi
511 1.EVS ietverta definicija

 turpina definicijas, kas izmantotas EVS 2009 un 2012;

» izmanto definiciju, kas dota nekustamajam ipaSumam Kapitala prasibu regula;

» sakrit ar lielako dalu “tirgus vertibas” definiciju Eiropas valstis un

» var tikt izmantota nosakot “tirgus vertibas” pamata definiciju, kas ir pienemama
visparigai izmantoSanai.

5.1.2. Sie pasi aspekti batiba ir piemérojami ari TEGoVA apstiprinatajai “Tirgus nomas”
definicijai, kas minéta 3.4.punta. Jo tie attiecas uz nomu ar nomas tiesibam, tapat ka 1.EVS
attiecas uz “ipasumu”.
5.1.3. 1.LEVS izmantotas “Tirgus vertibas” definicijas prieksrociba salidzinajuma ar citam
piedavatajam ES definicijam ir ta, ka ta izcel galvenos ietvertos jédzienus, proti:

e rezultatu;

+ vertgjamo nekustamo Ipasumu;

+ darfjumu;

» vérté$anas datumu;

* hipotétisko darfjuma pusu raksturu ka ieinteresétu un konkurgjosu;

* nepiecieSamo marketingu;

* puSu apsverumus;

* citus jautajumus.

Sajos komentaros pé&c kartas tiek nemta katra definicijas fraze un tiek izpétita tas nozime,
meklgjot nekustama IpaSuma tirgus vertibu. To darot, ir konstatéts, ka Kapitala prasibu
regula izmantota tirgus vertibas definicija (skat. 4.2.1 augstak) ipasi attiecas uz
pienémumiem par Ipasuma pardoSanas pasakumiem (5.7 zemak) un labi informé&tu pusu
pardomatam un brivam darbibam (5.8 punkts zemak), kuras nav dotas ar sagaidot cita
taustama IpaSuma tirgus vertibu.

5.2. Rezultats
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5.2.1. “Aprékinata summa...” — tas attiecas uz cenu naudas izteiksmé (parasti vietgja valiita),
kas maksajama par Ipasumu nesaistitu pusu tirgus darfjuma. Tirgus vertiba tiek noteikta ka
visticamaka tirgli sanemama cena vertésanas diena, balstoties uz tirgus vertibas definicijas
pienémumiem. Ta ir vislabaka pardev€ja pamatoti ieglistama summa un visizdevigaka
pircgja ieglistama cena.

5.2.2. Saja aprékina speciali nav ietverta aprékinata cena, kas paaugstinata vai pazeminata
sakara ar TpaSiem nosacijumiem vai apstakliem, pieméram, finansé$anu, kur tada nav tipiska,
pardoSanu un atgriezeniska lizinga ligumiem, Ipasiem apsvérumiem vai koncesijam, kuras
pieskiris kads, kas ir saistits ar pardosanu vai kadu no Ipasas vertibas elementiem.

5.2.3. Tirgus noma tiek noteikta ka visticamaka pamatoti sanemama nomas maksa tirgl
vert€Sanas datuma uz tirgus nomas definicijas pieneémumiem. Ta ir vislabaka noma maksa,
kuru iznomatajs pamatoti var sanemt un visizdevigaka nomas maksa, kuru var iegit
ieinteres&ts nomnieks.

5.2.4. Tpasa vertiba Iidzas ar saistitiem jautdjumiem ir izskatita 2.EVS “VerteSanas bazes,
kas nav tirgus vértiba”.

5.2.5. 1997.gada Pazinojuma par zemes pardoSanu ar ES valsts atbalsta sanemsanu
noteikumu praktiska pieméroSana var iesp&ami attiekties uz ipaSo vértibu - sinergisko
vertibu, vai citadi.

5.3. Nekustamais ipasums, kas tiek vértéts

5.3.1. “.Ipasums...” — Seit tiek analiz&ts pats TpaSums, kas var biit jebkura likumigas
nekustamaja TpaSuma ipaSumtiesibas, ar to juridiskajam, fiziskajam, ekonomiskajam un
citam Tpasibam, ar visam to faktiskajam iesp&jam un griitibam.

5.3.2. Aplukojot tirgus veértibu, ka ta ir definéta 3.4. punkta, faktiska vai piedavata nomas
liguma nosacijumi, nemot veéra jebkadus citus likuma nosacijumus, defin€ Ipasuma tiesisko
raksturu ar ta ilgumu, iesp&jam, aizliegumiem un saistibam un tadgjadi apvienojuma ar
fizisku TpaSumu, veido vert€jamo aktivu. Ja tirgus noma tiek verteta pirms ir paradijies
konkréts trnieks, vertétajam ir janorada galvenie nomas (ires) nosacijumi ka pienémumi,
parasti sekojot visparpienemtajai praksei §ada veida TpaSumu nomai to tirgi.

Vinam ka vienmér ir japienem, ka nomas nosacijumi neprasis prémiju, nebiis ierobezojosi
vai nesatur€s punktus, kas nebiis pieméroti vidusméra tirgus dalibniekiem. Ja rodas kads no
Siem nosacijumiem, tiem ir japieprasa nomas vértibas pielagojums.

5.3.3. Veértetajiem japievers pienaciga uzmaniba gadijumiem, kad ipasuma pirkuma cena ir
ietverti objekti, kas papildina pasu Ipasumu — aprikojums, personigas mantas, stimuli veikt
darfjumu vai citus jautajumus.

5.3.4. Tpasuma tirgus vértiba atspogulo 31 IpaSuma pilnu potencialu tada mera, kada tas tiek
atzits tirgl. Tas var tadgjadi nemt véra ipasuma iesp&jamos izmantoSanas veidus, kurus
iesp&jams realizét ar to ietekm&jo$am izmainam — pieméram, jaunam attistibas kontroles
atlaujam, atbilstoSu infrastruktiiru, tirgus izstradn€m un citam iesp&jam. Tadgjadi ipasuma
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tirgus vertiba var atspogulot jebkadu §11pasuma “paredzamo vertibu”, kuru tirgus var pieskirt
sadam perspektivam un, ka tadai, tai ir jabiit noskirtai no tirgus vértibas novertéjuma, kurai
ir jaaprobezojas ar pienémumu par vislabako un visefektivako izmantosanu.

5.3.5. Paredzama vértiba tick izmantota, lai raksturotu vertibas cel$anos, kuru tirgus vélas
maksat ceriba uz augstakas vertibas izmantoSanu vai attistibas iesp&ju, kura biis sasniedzama
velak, neka ir atlauts paslaik ar attistibas kontroli, esosas infrastruktiiras ierobezojumiem vai
citiem spéka esoSiem ierobezojumiem. Tas ir apliikojama paSuma tirgus vertiba ietilpstoss
elements. (Dazas valstis fraze “paredzama vértiba” tiek izmantota, lai raksturotu vertibu,
kuru ir iesp&jams sasniegt pasreiz IpaSuma nakotnes potenciala iespg&jam.) Ta atspogulos
iesp&jamibas novertéjumu, ka tirgii tiks izmantota $T augstaka vertiba vai attistiba, izmaksas,
kas visticamak radisies §1 procesa laika, laika skala un jebkadi citi faktori, kas ar to saistiti.
Fundamentali, ta pielauj iesp&ju, ka paredzama izmantoSana var netikt sasniegta. Ta ka §is
cenas pac€lums ir aprakstoss, tas neeksiste ka atseviska vertiba, bet palidz izskaidrot ipaSuma
tirgus vertibu, par kuru ir jaspriez izejot no pieejamajiem pieradijumiem tapat ka jebkura cita
vert§juma dala. Paredzama vertiba nav 1pasa vertiba, jo ta atspogulo pamatotas tirgus
ckspektacijas attieciba uz fpaSuma piedavatajam iesp&jam.

5.3.6. Ka tirgus vértiba atspogulots faktors paredzama vértiba neietver nekadus Ipasas
vertibas elementus, kas varétu biit pieejami no konkrétiem pircgjiem.

5.3.7. “Vislabakas un visefektivakas izmantoSanas” koncepcija ir sastopama daudzas
valstls un daziem vertétajiem Eiropa var tikt uzdots novertét IpaSumu, nemot vera ta
vislabako un visefektivako izmantoSanu. Biitiba ta ir vért€Sanas datuma faktiski atlauta
izmantoSana, kas piedava visaugstako vértibu. Analizgjot ierobeZojumus, kurus paredzets
piem@rot ar §Ts koncepcijas formalakam definicijam, kas atrodamas zemak, ta izsledz
paredzamo vertibu, kuru tirgus var piemérot JpaSuma potencialajam iesp&jam, kas paslaik
nav pieejamas. Lai arT TpaSuma vislabakas un visefektivakas izmantoSanas noteikSana ir
ipaSuma novert€jums ta vertéSanas datuma, tas nav vislabakas un visefektivakas
izmantoSanas, kuru tirgus var€tu pamatoti paredzet, novert§jums. Tadgjadi $1 pieeja ir
ierobezota ar tirgus vertibu ar pien€mumu un nevis vienkarsi ar tirgus vertibu vai ar tirgus
vertibas elementu.

5.3.8. Vislabaka un visefektivaka izmantoSana ir tikusi formalak definéta vairakos
formul&jumos, tostarp:

“pamatota iesp&jama IpaSuma izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama, legali atlauta,
finansiali izdeviga un maksimali produktiva, un kura rezultata dod visaugstako
vertibu.” (Kanadas Profesionalas vért€Sanas prakses vienotie standarti 2014 —
Kanadas vertésanas institiits)

un
“pamatoti iesp&ama un legala neaiznemtas zemes vai uzlabota TpaSuma

izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama, atbilstosi pamatota, finansiali izdeviga un kas
rezultatd dod visaugstako vértibu.” (Nekustama ipaSuma vért€Sanas vardnica,
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piektais izdevums, Vertésanas institiits).

5.3.9. Janem vera, ka var biit specifiskas vislabakas un visefektivakas izmantoSanas
definicijas, kas tiek piemérotas saskana ar likumu vai praksi atseviskas valstis.

5.3.10. Parasto vislabakas un visefektivakas izmanto$anas koncepcijas definiciju galvenas
sastavdalas, kuru lielums ir janosaka vért€Sanas datuma, ir:

. visticamaka iesp&jama izmantoSana — tad€jadi nenemot véra ipaso izmantoSanu,
kas var paradities atseviskam pircgjam;
. likumiba — §is, iesp&jams, ir kritiskais punkts attieciba uz tirgus vertibu. Ja parasta

definicija pieprasa, lai izmantoSana biitu “likumigi atlauta”, komentari paskaidro,
ka tas attiecas tikai uz eksist&joSo zong&jumu vai atlaujam, un tadgjadi nenem véra
jebkadu paredzamo vértibu vai nakotnes vertibu, kuru tirgus veértiba varétu maksat
par praktisku iesp&ju sanemt jaunas atlaujas. Kamér lielaka dala diskusiju ir par
pasreiz atlauto attistibu, tie pasi juridiskie ierobezojumi attiecas uz gadijumiem,
kad IpaSums ir iznomats, bet tirgus var pienemt, ka iesp&amas atkartotas
iznomasanas vai var paradities jauni izmantoSanas veidi piedava potencialu
paredzamo vértibu, kas ar ierobezojumiem ir izslégta vislabakas un visefektivakas
izmantoSanas aprékina.

. fiziska iesp&jamiba — un atkal skiet, ka tiek novertéti IpaSuma fiziskie apstakli
vertesanas datuma un netiek nemta vera iesp&jama attistiba (piemeram, jauna cela
izbiive vai appliiSanas noveérSanas sh&€ma), kas var€tu rasties un pati par sevi
piedavatu perspektivas, par kuram dazi pircgji biitu maksat papildu summu;

. ir pamatotas ar pieradfjumiem;
. ir finansiali izdevigi
. piedava visaugstako Tpasuma vértibu.

So p&dgjo punktu dazkart apliiko lieto$anas nosacijumos, kas piedava vislielako neto pelnu,
kur lielakas vertibas ieguvums tiek kompenséts ar lielakam izmaksam, bet zemakas vertibas
izmantoS$ana var palidzet iegiit augstaku cenu.

5.3.11. ST izmantogana biis atkariga no apliikotd ipasuma specifiska rakstura un tadgjadi var
maintties gadijumos, kad IpaSums vértésanas noliikos ir apvienots ar citiem. Gadijumos, kad
praktiki pieméro vislabakas un visefektivakas izmanto$anas pienémumu, tas mums dod
vadlinijas par to, kuri ipaSumi var piedavat labakos salidzinamos pieradijumus, lai
apstiprinatu to novertéjumu un varétu ietekmét vertéSanas metodes izveli.

5.3.12. Ja vien nav doti citi noradijumi, vertetaja uzdevums ir noteikt zemes vai TJpaSuma
tirgus vertibu saskana ar pilnu tirgus vertibas analizi, kas atspogulota 1.EVS. Hipot&tisks
pardevejs par savu Tpasumu nepienems mazaku samaksu un hipot&tisks pirc€js negribes
piedavat vairak ka to, cik vin§ var€tu maksat par ekvivalentu ipasumu ar lidzigu derigo
lietosanu. Ta ka katrs vislabakas un visefektivakas izmanto$anas (iznemot pieradijumu
prasibu) definicijas punkts uzliek tirgus vértibas definicijai kadu ierobezojumu, vislabakas
un visefektivakas izmantoSanas pienémumam nav obligati jabut tadam pasam, ka tirgus
vertibai, lai gan §1 vertiba var biit augstaka par esosas izmantoS§anas vertibu, attieciba uz kuru
nevar apliikot alternativu izmantoSanu. Acim redzamakais atSkiribu atskaites punkts ir
potencialo atlauju vai citu nakotnes iesp&ju izsl€gSana, attieciba uz kuram tirgus varétu
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noteikt paredzamo vértibu, un to darot izvértét $o nakotnes iesp&ju perspektivas, riskus un
izmaksas.

5.3.13. Ja pardosanai ir uzlikti noteikti nosacijumi, valsts atbalsta noteikumi attieksies uz
piedavajumu ka uz “beznosacijumu”, tikai ja visiem potencialajiem pirc€jiem naktos un tie
biitu sp&jigi ieverot Sos nosacijumus, neatkarigi no ta, vai $ie pircgji vada biznesu vai no to
vadita biznesa rakstura.

5.3.14. 1997.gada valsts atbalsta noteikumi beznosacijuma piedavajumam ir:

“kad pircgjs, neatkarigi no ta, vai vin§ vada vai nevada biznesu vai no §I biznesa
rakstura, var brivi iegit zemi un &kas un izmantot tas saviem nolikiem.
lerobezojumi var tikt pieméroti, lai pasargatu no neertibam sabiedribu, vides
aizsardzibas noliikos, vai lai izvairTtos no tiri spekulativiem piedavajumiem. Pilsétas
un regionala planojuma aizliegumi, kas uzlikti pasnickam saskana ar vietgjiem
likumiem par zemes un €ku izmantoSanu, neietekme piedavajuma beznosacijuma
dabu.”

Valsts atbalsta pazinojums II. 1. (b)

5.4. DarTjums

5.4.1. “...varétu apmainit...” — ta drizak ir aprékinata summa, nevis iepriek$ noteikta vai
faktiska pardosanas cena. Ta ir cena, pie kuras tirgus sagaida, ka vértéSanas datuma tiks
veikts darfjums, kas atbilst visiem citiem tirgus vértibas definicijas elementiem.

5.4.2. Attieciba uz tirgus nomu, ta atkal ir drizak aprekinata summa, neka ieprieks noteikta
vai faktiska nomas maksa. ST ir nomas maksa, pie kuras tirgii tiek sagaidits, ka ta tiks maksata
vert€Sanas diena un ta atbilst visiem citiem tirgus nomas definicijas elementiem. Faktiska
noma biitu jebkura gadijuma atSkiriga, ja biitu kapitala maksa, pieméram, prémija, kas
saistita ar nomas uzsaksanu.

5.4.3. “Biitu” izmantoSana izsaka sajiitu, ka tas tiek pamatoti sagaidits. Veértétajs nedrikst
izdarit nerealus piep€mumus par tirgus apstakliem vai pienemt tirgus cenas limeni virs
pamatoti pieejamas.

5.4.4. Saskana ar Valsts atbalsta noteikumos izmantoto definiciju cenai ir jabit tadai, pie
kuras zeme un €kas “varétu pardot saskana ar privatu ligumu”. “Varétu” izmantoSana
atspogulo darfjuma hipotétisko raksturu. Netiek pienemts, ka tas nozimétu vislabako
iesp&jamo cenu, kadu var iedomaties, bet drizak pamatotas ekspektacijas par cenu, par kuru
biitu iesp&jams vienoties.

5.4.5. Hipotgtiska pardosana tapat ka parrunu prieksmets tiek aplikots “saskana ar privatu
ligumu”.

5.4.6. Aplikojot Tpasuma tirgus nomu, bltu visparpienemts novertét to, pienemot, ka
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attieciba uz nomu neviena no pusém nemaksa nekadu prémiju, Iidz ar to tiek noteikta
vienkarsi tirgus noma. Gadijumos, kad tiek sagaidits, ka saskana ar nomas nosacijumiem tiks
maksata prémija, pozitiva vai negativa, lai izvairtos no parpratumiem, tas ir skaidri janorada.

5.5. Vértéjuma datums

5.5.1. “... vértésanas datuma...”- tas pieprasa, lai aprékinata tirgus vertiba vai tirgus noma
bitu atbilstosa noteiktajam datumam; vertiba ir spriedums noteikta laika momenta. Tas
parasti ir datums, kad tiek pienemts, ka notiks hipotétiska pardosana, un tadel atskiras no
datuma, kad vertéjums faktiski ir sagatavots. Ta ka tirgi un tirgus apstakli var mainities,
aprékinata vertiba kada cita laika var blit nepareiza vai nepiemérota. Vertéjuma summa
atspogulos faktisko tirgus stavokli un apstaklus noteiktaja vertéSanas datuma, nevis pagatng
vai nakotné. Veért€Sanas datums un novért€juma zinojuma datumi var atSkirties, tacu
zinojuma datums nedrikst blit pirms vert€Sanas datuma. Definicija arT pienem abpusgji
saistoSus vieno$anas nosacijumus un pirkuma liguma izpildi bez jebkadam cenas izmainam,
kas citadi varétu tikt veiktas tirgus vertibas definicijai atbilstosa darjjuma vertéSanas datuma.

5.5.2. Ir visnotal skaidri saprotams, ka tirgus vértiba nav vértibas novertejums ilgaka laika
perioda, bet gan tikai hipotétiska darfjuma bridi.

5.5.3. Fraze “vértesanas datuma” (un ari “vértéSanas datums”) tiek lietota, lai atsauktos uz
datumu, kura vert€jums tiek pienemts vai noteikts (un uz kuru attiecas apliecinoSie
pieradijumi), nevis uz datumu, kad vertejums ir sagatavots (kas parasti ir vélak), un nemot
vera, ka novert§juma zinojums ir sagatavots priekS klienta. Novert§juma zinojuma
pabeigSanas datums nekad nevar biit agraks par verteSanas datumu, jo tad tas apliikotu
apstaklus, kas vel nav iestajusies un nevar iestaties, un kuros nozimigi pieradijumi vél nebiitu
atklati. Zinojuma ir janorada gan vértéjuma datums, gan ar1 datums, kad pabeigts zinojums.

5.5.4. Vértesanas datums nedrikst blit vélaks par novértgjuma zinojuma datumu. Tiek
pienemts, ka hipotétiski saisto$a vienoSanas par darfjuma nosacljumiem notiek verté$anas
datuma, tas nodroS$ina to, ka vert€&juma ir ietverti tie faktori, kurus puses sagaida attieciba uz
vertibu Saja laika momenta. Neraugoties uz to nacionalie noteikumi var pieprasit, lai
noteiktos apstaklos vert€sanas datums sakristu ar min€to zinojuma datumu kvalitates un
ipaSuma stavokla noteikSanas noliikos (pieméram, ar likumu noteiktas kompensacijas
shémas obligato pirkumu gadijuma).

5.6. Puses — hipotétiskas, ieinteresétas un konkuré&josas
5.6.1. “... starp ieinteresétu pircéju...” - ar to tiek pienemt hipotétisks, nevis faktisks
pircgjs. ST persona ir motivéta, nevis piespiesta pirkt. ST persona nav ne parmérigi dedziga,

nedz arT apnémusies to darit pie jebkadas cenas.

5.6.2. Tie pasi nosacijumi attiecas uz tirgus nomu, pienemot, ka hipotétiskais trnieks ir
ieintereséts 1rét, tacu ne pie jebkuras cenas.

5.6.3. Sis ieinteresétais pirc€js vai potencialais Trnieks arT ir tas, kur§ ir gatavs uznemties
darfjumu pasreizgja tirgus realaja situacija un ar aktualajam tirgus ekspektacijam, nevis
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iedomata vai hipotétiska tirgii, kuru nav iesp&ams nodemonstrét vai paredzet, ka tads
eksistds. ST persona nemaksas augstaku cenu ka to, kuru tirgus tam pieprasa maksat.
Pasreizgjais TpaSuma Ipasnieks (vai atbilstosa situacija, Trnieks) tiek ieskaitits to personu
vidi, kas veido tirgu.

5.6.4. Tiesi tapat nevar pienemt, ka motivéts pirc€js ir negribigs vai nav ieintereséts. Vins§
izturas pret to ka praktisks uznémé;js.

5.6.5. Valsts atbalsta noteikumi atsaucas uz “nesaistitu pusu pircgju”, kas nav saistits ar un
ir neatkarigs no pardevégja.

5.6.6. “... un ieintereséts pardevejs...” — un atkal Sis ir hipotétisks pardevgjs, nevis
faktiskais Tpasnieks, un tiek pienemts, ka vin$ nav parmérigi dedzigs, nedz ari spiests pardot
IpaSumu par jebkadu cenu, nedz ar gatavs tur€ties pie cenas, kas nav paSreiz€jam tirgum
adekvata. leinteresets pardevejs ir motivéts pec atbilstoSas tirgoSanas pardot TpaSumu ar
tirgus nosacijumiem par labako atverta tirgli pieejamo cenu, lai arT kada ta butu. Reala
ipasnieka faktiski apstakli nav dala no §1 apsvéruma, jo “ieinteresétais pardevejs” ir
hipotétisks Tpasnieks. Ipaums ir pieejams tirgi.

5.6.7. Un atkal, runajot par tirgus nomu, iznomatajs ir hipotétisks, nevis faktiskais Tpasnieks.
Vins ir ieintereséts iznomat ipasumu, tacu nav spiests to darit, nedz arT gaidit cenu, kas nav
uzskatama par pasreiz&jam tirgum pamatotu.

5.6.8. Tadgjadi, kamer Tpasums ir javerte tads, kads tas ir realaja pasaul€, pienemtais pircgjs
un pardev€js (vai iznomatdjs un nomnieks) ir hipotétiskas puses, lai ari tas darbojas
pasreizgja tirgus apstaklos. Prasiba, lai tie abi biitu ieintereséti veikt darfjumu, rada starp tiem
spriedzi, kura var tikt noteikta tirgus vértiba (vai tirgus noma).

5.6.9. Tadgjadi tirgus vertiba un tirgus noma nav atkarigas no un tas neietekmé klienta, kas
pasiita vertgjumu, merkus.

5.6.10. “... nesaistitu pusu darfjuma...” — nesaistitu pusu darfjums ir tads, kura pusu starpa
nav konkr€tu vai 1pasu attiecibu (ka tas var€tu biit, pieméram, gadijuma ar mates un meitas
uznémumiem, iznomataju un nomnieku vai gimenes locekliem), kas var padarit cenu limeni
tirgum neraksturigu vai palielinatu to ar kadu no ipasas vertibas elementiem. Tirgus vértibas
un tirgus nomas vajadzibam tiek pienemts, ka darijums notiek starp nesaistitam pusém un
katra no tam darbojas neatkarigi.

5.7. Atrasanas tirgi

5.7.1. “... p&c pienacigas tirgoSanas...”- IpaSumam vajadzetu blt pieejamam tirgi
vispiemerotakaja veida, lai veiktu ta pardoSanu par vislabako pamatoti sasniedzamo cenu
saskana ar tirgus vertibas definiciju. TirgoSanas ilgums var atSkirties atkariba no tirgus
apstakliem, tacu tam ir jabut pietieckamam, lai TpaSums varétu paspét piesaistit pietickama
daudzuma potencialo pircgju uzmanibas. Tiek pienemts, ka tirgo$anas periods ir bijis pirms
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veértéSanas datuma.

5.7.2. Ja ipaSumam ir janosaka tirgus noma, tad atkal ir japienem, ka IpaSums ir atradies
tirgl vispiemérotakaja veida, lai veiktu ta iznomasanu par vislabako nomas maksu, kas
pamatoti sasniedzama saskana ar tirgus nomas definiciju. TirgoSanas ilgums var atskirties
atkariba no tirgus apstakliem, tacu tam ir jabiit pietickamam, lai IpaSums varétu paspét
piesaistit pietiekama daudzuma potencialo nomnieku uzmanibas.

5.7.3. Saskana ar vadlinijam par ES valsts atbalsta noteikumu piemérosanu, Ipasumam ir
jabit:

“atkartoti reklam&tam pamatotu laika periodu (divus meneSus vai vairak)
nacionalaja pres€, nekustama Tpasuma laikrakstos vai citas atbilstosas publikacijas
un caur nekustama ipaSuma agentiem, kas vérsas pie plasa potencialo pircgju loka,
ta, lai par to uzzinatu visi potencialie pircgji”

11.1.(a), 1.rindkopa (paragrafrs)

Ta ka ES un EEZ noteikumi ir domati, lai nodro§inatu to, ka darijumi notiek pie tirgus
vertibas, tie ari attiecas uz gadijumiem, kad pardoSana varétu piesaistit ari starptautiskos
pircgjus, lidz ar to tas ir atbilstosi jareklame un

“par $adiem piedavajumiem ir japazino ar agentu starpniecibu, kas vérSas pie
klientiem ar1 Eiropas un starptautiska liment”
1l.1.(a), 2.rindkopa (paragrafs)

5.7.4. Valsts atbalsta noteikumi ir specifiski, jo tie sagaida, lai pardo$anas darfjums notiktu
ar nosacijumiem, kas pielauj “nesteidzigu pardosanu”- netiek uzspiesta parmeriga steiga,
kas var€tu ierobezot pienacigu tirgus test€Sanu, vai Ipasnieks nav spiests parsteidzigi pardot
IpaSumu. Noteikumi attiecas uz pardosanas sarunu “normalu periodu”, kas ir atkarigs no
“ipasuma rakstura”.

5.7.5. Siem faktoriem, kas attiecas uz lielako dalu pircéju, kas var paradities (atbilstosi tirgus
apstakliem, kas jebkura gadijuma ierobezo tirgus vértibu), ir jaatklaj hipotétiska pircgja
nepieciesamas pasibas.

5.8. Pusu jautajuma izskatiSana

5.8.1. ... kurd abas puses ir rikojusas apzinati...” — tas nozZimée, ka gan ieinteresétais pircgjs,
gan ieinteresétais pardevéjs ir pietiekami labi informé&ti par pasuma raksturu un Ipasibam,
ta faktisko un potencialo izmantosanu, ka arT par tirgus stavokli novertéSanas datuma. Tie
pasi pien€mumi attiecas uz ieinteres€tu iznomataju un ieinteresétu nomnieku attieciba uz
tirgus nomu.

5.8.2. Puses tadgjadi noverte to, ko var pamatoti paredzet attiecigaja datuma. Jo ipasi
hipotgtiskais pircgjs var but labak informéts par $o novértéjumu neka dazi vai visi realie
potencialie pircgji. Tas ietver zinasanas ne tikai par Tpasumu, bet arT par tirgu un lidz ar to
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par pieradijumiem (ieskaitot salidzinamos Ipasumus, kas var biit pieejami), pamatojoties uz
kuriem spriest par IpaSuma vertibu.

5.8.3. “... apdomigi...” — tiek pienemts, ka ikviena puse rikojas savas interes€s ar tas
zinaSanam un apdomigi, lai atrastu vislabako cenu atbilsto$i to pozicijai darfjuma.
Apdomigums tiek vertéts attieciba uz tirgus stavokli vertésanas datuma, nevis attieciba uz
labumu kada vélaka datuma. To, ka pardevejs pardod Tpasumu tirgh ar kiito§am cenam, kas
ir zemakas par iepriek§jo tirgus limeni, nevar uzskatit par neapdomigu ricibu. Sados
gadijumos tapat ka citos darfjumos tirgos ar mainigam cenam, apdomiga persona rikosies
saskana ar tobrid labako pieejamo tirgus informaciju.

5.8.4. “... un bez spaidiem... “ — tas nozZimém, ka ikviena no pusém ir motivéta uznemties
darfjumu, bet neviena no tam nav spiesta vai nelikumigi piespiesta to veikt. Katra puse brivi
iesaistas un noslédz darjjumu.

5.9. Pienemumi

5.9.1. Vértésanas instrukcijas var pieprasit, lai vertétajs izdara pienémumus, piemeram,
attieciba uz laiku, kas atvéléts pardosanai tirgli piespiedu pardosanas konteksta (skat. 5.10.4.
punktu zemak). Vertétajam var biit jaizdara noteikti pienémumi, lai varétu efektivi pabeigt
vertésanu, biezi noteiktas informacijas neesamibas gadijuma. Jebkura gadfjuma Sie
pien@mumi ir skaidri jaizklasta.

5.9.2. Vertetajs izdara pien€mumu, kura vins pienem (vai tam ir dots noradijums pienemt)
kaut ko par jautajumu vai faktu, kuru vin$ nezina vai nevar zinat vai pamatoti noskaidrot.

5.9.3. Vertétajam ir javeic apskate un izpéte tada apmera, lai varétu sastadit profesionalu
vertejumu atbilstosi noraditajam mérkim. Gadijumos, kad sniegta vai pieejama informacija
ir limitéta vai ierobezota, vert€tagjam var nakties izdarit pienémumus, lai nepilnigas
informacijas vai zinaSanu apstaklos, spétu sagatavot vértibas atzinumu, ko pazinot.
Pien@mumi var attiekties uz faktiem, apstakliem vai situacijam, kas ietekme vertesanu, un ta
ka pilna informacija vertétajam nav pieejama, $Sim pien€émumiem ir jabiit tadiem, kurus var
uzskatit par visprecizakajiem. Tados jautajumos ka, piemeram, Ipasumtiesibas vai azbesta
klatbutne, ko vertetajs patstavigi parbaudit nespgj, pien€mumam var pievienot ieteikumu
klientam, lai tas $o faktu konstataciju uztic veikt personam ar atbilsto§am profesionalajam
zinasanam. Gadijumos, kad péc tam tiek konstatéts, ka izdaritie pienémumi ir nepareizi,
vertétajam var bt japarskata un jalabo pazinotie skaitli un zinojuma jaatsaucas uz $adu
iesp&jamibu.

5.9.4. Turpinajuma seko ilustrativs, bet ne izsmelo$s saraksts ar jautajumiem, kas var tikt
pazinoti ka jautajumi, kuros, lai nonaktu pie atzinuma par vertibu, ir tiku$i izmantoti
pienémumi:
e Var bit nepieejams detaliz€ts zinojums par Tpasumtiesibam, kura izklastiti visi
apgriitindjumi, ierobeZojumi vai saistibas, kas var ietekmét pa§uma veértibu. Saja
gadijuma vertétajam japienem pozicija, kuru vin$ uzskata par visticamako,
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vienlaicigi pazinojot, ka vin§ neuznemas nekadu atbildibu vai saistibas par
likumigo Ipasumtiesibu pareizu interpretaciju.

Zinojuma skaidri janorada veiktas apskates apmérs, atbilstosi instrukciju
raksturam un ipasuma veidam. Var biit nepiecieSams izdarit pien€mumu, ka, kamer
nav tikusi pamaniti nekadi acim redzami defekti, var pastavét citi defekti, kuri var
prasit detalizétaku parskatu vai specifisku ekspertu iecelSanu. Tam var sekot
komentars, ka pazinotais vértibas atzinums ir pamatots uz zinota nosacijuma un ka
jebkadi papildu eksist&josi defekti var prasit pazinoto skaitlu labosanu.
Piep€mumi var bit vajadzigi ar attieciba uz nepiecieSamajam ar likumu
noteiktajam piekriSanam konkrétam &kam un izmantoSanai kopa ar atsauci uz
jebkadiem ar likumu noteikto iestazu planiem vai piedavajumiem, kas pozitivi vai
negativi var ietekmét vertibu.

Ir janem vera vertetaja kompetence zinot par jebkadu potencialo piesarnojuma
risku vai par bistamo vielu klatbiitni. Var bt nepiecieSams izdarit pien€mumus,
sniedzot vertibas atzinumu, ka $adi riski vai nu neeksistg vai ka vertetajs palaujas
uz informaciju, kuru ir sagatavojusi profesionali konsultanti.

NepiecieSsamibas gadfjuma vértétajam var blt japienem, ka visi nodrosinatie
elektrotiklu pakalpojumi ir darbojoSies un paredzétajai izmantosanai atbilstosi.
Var biit nepiecieSams izdarit pienémumus par to, vai Ipasums nav ticis un netiks
paklauts appliisanai vai citiem apkart&jas vides faktoriem, kas var ietekmét vertibas
atzinumu.

Gadijumos, kad TpaSums ir iznomats un ka tads ir javerte, var biit nepiecieSams
pienemt, ka detaliz€ta informacija par Trnieku finansialo stavokli neatklas lietas,
kas var€tu ietekm&t novertgjumu.

Verteétajam var but japienem, ka nepastav nekadu planojuma vai Sosejas izbiives
piedavajumu, kas varétu ietvert jebkadu ar likumu noteikto pilnvaru izmantosanu,
vai ka citadi tiesi ietekmé&t ipasumu.

Vertetajs drikst pienemt, ka razotnes iekartas un aprikojums normalas situacijas
tiek uzskatiti par dalu no €kas apkalpojosa aprikojuma un tiek vert€tas kopa ar
TpasSumu.

NepiecieSsamie pienémumi, gadijumos, kad tiek sagatavoti vertéjumi bez apskates (kad tada
netiek prasita) ir aplikoti 4.EVS 6.4.punkta.

5.10. Ipasie pienémumi, ieskaitot alternativas izmantoSanas un piespiedu
pardosanas vértibu

5.10.1. Pretgji piep€mumam, kur§ veértétajam ir jaizdara, lai uznpemtos savu uzdevumu,
vertétajs var izdarit Ipasu pienémumu, kura vin$ pienem, parasti saskana ar noradijumiem,
faktu vai apstaklus, kas ir at$kirigi no tiem, kas ir parbaudami veértésanas datuma. Rezultata
tiks iegiita tirgus vertiba ar $o Ipaso pienémumu.

5.10.2. Tas biezi var tikt darits, lai informe&tu klientu par apstaklu izmainu ietekmi uz
vertgjumu. Sadi pieméri ietver gadijumus, kad vértétajam ir doti noradijumi veikt Tpasus
pien@mumus attieciba uz Ipasuma vertibu:

gadijuma, ja ir ticis pienemts, ka TpaSums ir atbrivots, tacu faktiski tas ir iznomats;
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*  gadijuma, ja tiek planots sanemts atlauju ta konkrétai izmantosanai.

5.10.3. Zemak apliikoti divi konkr&ti piemeri:
+  alternativas izmantoSanas vertiba (5.10.6.punkta);
»  piespiedu pardoSanas vertiba (5.10.7.punkta).

5.10.4. Specifiski, parasti nacionalie likumi, tiesibu akti var prasit, lai tiek veikti Tpasi
pienémumi, piemeram, attieciba uz aplikSanu ar noteiktiem nodokliem vai obligatas iegades
nolikiem.

5.10.5. Gadijumos, kad javeic Ipasi pienémumi, tie ir jaatzZimé vienoSanas nosacljumos un
noveértgjuma zinojuma (skat. arT 4.EVS 5.8.punktu).

5.10.6. Alternativas izmantoSanas vértiba

5.10.6.1. Definicija — ta ir IpaSuma tirgus vertiba bez pienémuma, ka tiks turpinata ta
pasreizgja izmantos$ana.

5.10.6.2. Komentari — kamér tirgus vértiba identific€ vislabako pieejamo jebkad izmantoto
ipaSuma vértibu, daZiem ipaSumiem var biit nepiecieSams novertét tikai to pasreizgjo
izmantoSanu, pieméram, biznesu, kas tiek vertets ka stradajoss uzn€mums. Ja ir biitiski nemt
vera TpaSuma alternativo izmantoS$anu, kas var arT neietvert pasreizgja biznesa turpinasanu,
tad ta biitu §1 paSuma alternativds izmantoanas vértiba, tirgus vértiba. Saja vértiba nav
atspogulotas biznesa izbeigSanas izmaksas.

5.10.6.3. ST baze var ar biit piemérota gadijumos, kad ir nepiecieSams novértgt atlikuias
aizvietosanas izmaksas, ta ka klients var véléties sanemt specifiska ipaSuma veértibas raditaju
ta alternativai izmanto$anai.

5.10.7. Piespiedu pardoSanas vértiba

5.10.7.1. Definicija - summa, kuru var€tu iegiit par ipasumu, situacija, kad pardevgjs jebkadu
iemeslu dé] ir spiests pardot IpaSumu ar nosacijumiem, kas neatbilst tirgus vertibas
definicijai.

5.10.7.2. Komentari — piespiedu pardo$anas vértiba nav vértibas baze, bet gan tirgus
vertibas ar Ipasu pienémumu piemérs attieciba uz pardosanas nosacijumiem. VertéSanas
nepiecieSamiba var rasties gadijuma, ja pardevgjam ipasums ir japardod piespiedu karta, vins
izmisigi censas to pardot vai vinam ir stingri noteikts laika periods, kura ir paSums japardod.
Tas visticamak var notikt gadijuma, kad laika periods, kura ipasums ir japardod ir parak iss,
lai varétu veikt pardosanas pasakumus, kas nepiecie$ami, lai parliecinatos par vislabako
piedavajumu. Plasaka nozimg, potencialie pircgji var but informéti par to, ka pardevgjs ir
spiests pardot Tpa§umu un piedavat mazaku summu, neka tie citkart biitu piedavajusi. So
specifisko ierobezojumu raksturs nosaka situaciju, kura notiek hipotétiska nodosana — bez
Siem ierobezojumiem ta butu vienkarsi tirgus vertiba.
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5.10.7.3. Turpmakie specifiskie gadfjumi ir konstatéti dazos tirgos ar IpaSumiem ar
atjaunotam TpaSumtiesibam finanSu apstaklos péc 2008.gada. Aizdevgjs, kuram paslaik
pieder Tpasums, var vai nu vél&ties uzreiz pardot IpaSumu vai biit spiests to darit. Gadijumos,
kad ieprieksgjais Ipasnieks ipaSumu ir atbrivojis un atstajis laba kartiba, iesp&ams, ka
turpmakie faktori neseko. Savukart gadijumos, kad ipaSums ir atstats slikta stavokli, pat bez
lielakas dalas iebuivéto elementu, tas biis acimredzams apskates laika un iesp&jams ietekmés
veértejumu. Jebkura gadijuma, vertétajam var uzdot noteikt IpaSuma tirgus cenu saskana ar
Ipasu pienémumu par pardosanas periodu.

5.10.7.4. Var biit gadijumi, kad ieprieks&jais Ipasnieks stridas par ipaSumtiesibu atjaunosanu.
Neraugoties uz to, ja iznomatajs ir Ipasnieks, tad vertétajs tikpat labi var nezinat par $adu
stridu un 1idz ar to nevar spriest par ta iznadkumu. V&rtibas atzinums tad parasti var bt
pazinots, pienemot iznomataja Ipasuma tiesibas.

5.10.7.5. Piespiedu pardoSanas vértiba nav vertéSanas baze. Tad, kad ir identificéti visi
ierobezojumi, to var uzlikot ka tirgus vertibas pien€mumu ar noteikta, bet ierobezota
pardoSanas perioda Ipasu pienémumu. Tadgjadi, vertétajam nevajadz&tu uznemties
vertésanu uz piespiedu pardoSanas bazes, bet gan uz tirgus vértibas bazes ar noteiktu, bet
ierobezotu ipasuma pardosanas periodu, atkariba no konkréta gadijuma.

5.10.7.6. Vertétajam ir jazina un janorada atvélétais laiks un pardev&jam piemérotie
ierobezojumi. Ta ka vertiba atspogulos Sos loti specifiskos izmantota pienémuma apstaklus,
tie ir janorada vieno$anas nosacijumos un noveértgjuma zinojuma. Rezultats nebis tirgus
vertiba, jo ta nav baz€ta uz hipotetiski ieinteres€tu pardev&ju, bet gan uz pardev&ju ar
faktiskiem ierobezojumiem.

5.11. Citi jautajumi

5.11.1. Dokumentacija — kamér tirgu veértiba un tirgus noma eksist€ neatkarigi no
dokumentacijas, profesionalam vért§jumam saskana ar So standartu ir jabut atbilstosi
registrétam rakstveida - veida, kas saskana ar 4.EVS ir caurskatams un skaidrs klientam un
jebkuram citam, kur§ pamatoti gatavojas uz to palauties vai novertet to.

5.11.2. Tirgus vertibas (vai atbilstosi tirgus nomas) definicija ir jafiks€ gan vienoSanas
nosacijumos, gan novertéjuma zinojuma.

5.11.3. Darijuma izmaksas un nodokli — tirgus vertibai ir jabut paSuma noteiktajai vertibai
un ta izslédz papildu izmaksas, kas var bt saistitas ar IpaSuma pardoSanu vai pirksanu, ka
arT ar jebkadiem nodokliem, kas attiecas uz darfjumu. Tirgus vertiba atspogulo visu faktoru,
kas attiecas uz tirgus dalibniekiem, ietekmi un tadgjadi atspogulo tadas iedarbibas ka
darfjuma izmaksas un nodokli, kuri var bit, tacu ja tie ir jaidentificg, tie ir noradami ka
summa papildus tirgus vértibai. Sie faktori var ietekmét vértibu, bet nav uzskatami par dalu
no tas.

5.11.4. It Tpasi tirgus vertiba bis vertiba pirms jebkadiem nodokliem, kas var tikt pieméroti
jebkadam realam darjjumam ar nekustamo Tpasumu, kas tiek vertets. Darfjuma nodoklu vai
pievienotas vertibas nodokla fakts, jo tie ietekm& dazas vai visas darfjuma puses, ir dala no
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plasaka tirgus ietvara un tadgjadi, lidzas ar citiem faktoriem ietekmé vertibu, bet specifiski
nodokli, kas saistiti ar darfjumu tiek pieskaititi virs tirgus vértibas.

5.11.5. Tacu viedoklis par $o poziciju dazados nacionalajos likumos var atskirties (jo Ipasi
gramatvedibas vajadzibam). Noteiktos apstaklos ari ES likumi izmanto dazadas pieejas.
Padomes Direktivas 91/674/EEK no 1991.gada 19.decembra  49.panta 5.dala par
apdros$inasanas uznémumu gada parskatiem un konsolidétajiem parskatiem nosaka, ka:
“Ja diena, kura ir sagatavoti parskati, zeme un €kas ir pardotas vai ir japardod isa
termina, vertibu, kas iegiita ... samazina par faktiskajiem vai apléstajiem
pardosanas izdevumiem”.

5.11.6. Sados gadijumos vértétajs drikst izvéleties pazinot tirgus vértibu gan pirms, gan péc
§1m pardoSanas izmaksam. Jebkura gadijuma vinam ir skaidri janorada vai §adas izmaksas ir
tikusas atskaititas un ja ja, janorada, cik daudz ir atskaitits par katru identificétu izmaksu.
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2.EVS

Vertesanas bazes, kas nav tirgus vertiba

levads

Darbibas lauks
Vertejuma baze
Patiesa vertiba
Ipasa vertiba
Ieguldijuma veértiba
Hipotekara vértiba

Apdro$inama vertiba

© o N o g A~ w DN

Vertiba vietéjo un valsts nodoklu vajadzibam

=
o

Vértéjumi piespiedu pardosanai un/vai kompensacijam

2. EIROPAS VERTESANAS STANDARTS

Pirms izmantot citu vértéSanas bazi, nevis tirgus vértibu, vértétajam ir janoskaidro
mérkis, kuram vértéjums ir nepiecieSams.

Iznemot gadijumus, kad to pieprasa Eiropas un nacionalie likumi un noteikumi,
vertétajam ir jaizmanto tikai atzitas vertéSanas bazes, kas ir savietojamas ar vértéSanas
merki, un to darot, jaievero caurskatamibas, saskanotibas un konsekvences principi.

Sadas citas vértibas bazes var biit nepiecieSamas, ja to pieprasa likums, apstakli vai
klienta noradijumi, gadijumos, kad pienémumi, kas ir tirgus veértibas pamata, nav
atbilstosi vai tos nav iesp&jams ievérot. VérteéSanas rezultats nebiis tirgus vertiba.

1. levads

Lai arf lielaka dala profesionalu vértejumu bis sastaditi uz tirgus vertibas bazes, meédz bit
apstakli, kad var bt nepiecieSamas vai piemérotakas alternativas bazes. Ir loti butiski, lai
gan vertétajs, gan personas, kas izmantos vért€jumu, izprastu atskiribu starp tirgus vertibu
un citam vertésanas bazém, kopa ar ietekmi, kadu atskiribas starp §im koncepcijam var radit
Uz vertétaja pieeju vertéSanai un uz pazinoto pasuma veértibu.
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2. Darbibas lauks
Sis standarts defing, paskaidro un atskir vértésanas bazes, kas nav tirgus vértiba.

3. Vértibas baze

3.1 Definicija — fundamentalu pienemumu kopums, lai ieglitu vertéjumu noteiktam
mérkim.

3.2 Komentari

3.2.1.  Vértibas baze ka likums ir jaatskir no metodeém vai tehnikam, kuras izmantotas, lai

Istenotu izveleto bazi. Verte€sana izmantotie nosacijumi un metodes ir jadefin€ novertejuma
zinojuma.

3.2.2.  Gadijuma, ja neviena no EVS 2016 bazém nav piemérota instrukciju realizacija, ir
skaidri janorada skaidra un caurskatama izmantotas bazes definicija un vértétajam ir
japaskaidro iemesls, kadel notikusi novirze no atzitajam bazeém. Ja ieglita vertiba
neatspogulo summu, kas biitu vienada ar saskana ar tirgus vertibas bazi sagatavota vertejuma
ieglitu summu, tas ir janorada atseviski. Jebkadi pienemumi vai 1pasi pien@mumi, kas ir tikusi
izmantoti, ir jaatspogulo novertg§juma zinojuma.

4, Patiesa vértiba

4.1. Definicija — termins “patiesa vértiba” tiek izmantots divos noteiktos, tadu atskirigos
kontekstos, pieskirot tai dazadu pielietojumu:

*  Visparéja definicija — patiesa vértiba var visparigi tikt izmantota ka nekustama
TpaSuma vértésanas baze, starp specifiskiem, identificétiem dalibniekiem faktiska
vai potenciala darfjuma, drizak, neka pienemot plasaku iesp&amo solitaju tirgu.
Sada defingjuma ta biezi var atikirties no Tpasuma tirgus vértibas. Sim nolikam ta
ir definéta ka:

“Cena, kas tiktu sanemta pardodot TpaSumu vai tiktu samaksata, lai
nodotu saistibas parasta darfjuma starp identificétiem tirgus
dalibniekiem, kuri vélas veikt $o darfjumu, kuru riciba ir pilnigas
zinaSanas par visiem atbilstoSajiem faktiem, un kuri piepem savu
lémumu saskana ar to atbilstoSajiem mérkiem.”

Ta pati koncepcija var tikt piem@rota, nosakot patieso nomu starp divam
specifiskam, identificetam pusém. Saja konteksta patiesa noma tiek definéta ka:

“Nomas maksa, kuru varétu sanemt, iznomajot ipasumu parasta nomas
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darTjuma starp identificétiem ieinteres€tiem tirgus dalibniekiem, kuru
riciba ir pilnigas visu atbilstoSo faktu zinaSanas, un kuri pienem savu
lémumu saskana ar to atbilstosajiem mérkiem.”

Kad tiek pazinota patiesa noma, vertétajam ir japazino par pien€mumiem attieciba
uz galvenajiem nomas nosacijumiem, jo tiem var biit ietekme uz nomas cenu limeni.

Dazas jurisdikcijas izteikumam “patiesa noma” var bt citas nozimes, kuras nosaka
tiesibu akti vai noteikumi.

*  Gramatvedibas vajadzibam patiesa vertiba ir Tpasi pienemta ka termins saskana
ar Starptautiskajiem finanSu parskatu standartiem (SFPS), kuru noliika, lai gan ar
mazak detaliz€tiem pien@mumiem neka pilnaja tirgus vertibas definicija, ta biezi
var dot tadu pasu rezultatu ka tirgus vértiba. Tas tuvak ir aplikots 1.SFPS. Sim
noliikam ta ir definéta ka:

“Summa, pret kuru varétu apmainit aktivu vai nokartot saistibas starp
informétam, ieinteresétam pusém nesaistitu  puSu  darfjumu
nosacijumiem atbilsto§a darfjuma vértéSanas diena” (Starptautiska
gramatvedibas standartu padome (SGSP), 13.starptautiskais finans$u
parskatu standarts (SFPS), 1.paragrafs).

ST definicija tika ieviesta ar 13. SFPS “Patiesas vértibas noteik§ana” un ta stajas
speka 2013.gada 01.janvari.

Nefinansu aktiva, pieméram, nekustama ipaSuma patiesa vértiba nem vera tirgus
dalibnieka sp&ju generét ekonomiskos labumus, izmantojot ipaSumu ta vislabakaja
un visefektivakaja veida, t.i.,, ipaSuma visvértigako izmanto$anu, kada ir fiziski
iesp&jama, juridiski pielaujama un finansiali izdeviga vértesanas datuma. Saja
nefinansu konteksta, patiesa vertiba var atSkirties no novertgjuma, kas sagatavots
saskana ar tirgus vertibas definiciju (skat. 1. EVS “Tirgus vértibu” un 1.EVMI
6.6.punktu diskusijai par iespgjamam atSkiribam starp tirgus vertibu un patieso
vertibu).

4.2. Komentari — patiesa vertiba tas visparéja definicija

4.2.1. Patiesa vértiba ieprieks 4.1.punkta lietotaja nozimé ir summa, kas reprezenté godigu
cenu, kas tiek maksata starp divam zinamam pusém, nemot vera to attiecigas intereses un
TpasSumu iegilistosa pircgja prieksrocibas un triikumus. Tas var dot citadus pienémumus, neka
nosakot tirgus vertibu, kas ir summa, kuru nezinams, hipotétisks pircéjs maksa nezinamam
hipotétiskam pardevgjam. Dazos gadijumos divam identificétam pusém var piemist tadas
pasibas, kas péc tirgus vertibas definicijas butu izslégtas (pieméram, piedavatais darfjums
var faktiski nebiit nesaistitu pusu darfjjums).

4.2.2. Patiesa vertiba ir TpasSi piemérota situacijas, kad kada iemesla dgl, ir paredzams, ka
realais pircgjs samaksas cenu, kas atSkiras no tirgus vertibas. Sadas situacijas var bit,
pieméram:
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+ gadijumos, kad Trnieks saskana ar zemes nomu izpérk dzimtipasumu;
* potenciali attistamas zemes dalas TpaSnieks iegadajas vienigo zemes strémeli, kas
dod cela pieeju vina zemei, utt.

4.2.3. Patiesa vertiba tadgjadi lauj identificét individualu vértibu, kada fpaSumam var bat
prieks kada konkréta pirc€ja. Tas tiek nemts véra ipaSas vertibas koncepcija, kas aplukota
zemak - 5.dala.

4.3. Komentari — patiesa veértiba finanSu atskaiSu vajadzibam

4.3.1. Attieciba uz finan3u atskaitém saskana ar 13. SFPS (skat. 1. EVMI), patiesa vértiba ir
vert€Sanai nepiecieSama baze, kas definéta ta, ka ieprieks 4.1 punkta.

Ta ka definicija atSkiras no tirgus vertibas, jo ta ir mazak detalizeta tas pien€mumos par
iepriek$&ju atraSanos tirgii, pazinota vertiba biezi bus griiti atSkirama no tirgus vertibas.
Neraugoties uz to, var biit gadijumi, it Ipasi saistiba ar nakotnes attistibas potencialu un
paredzamo vértibu, kad $is divas vértibas nebiis vienadas.

4.3.2. Patiesas vertibas noteik8ana sikak ir izskatita . EVMI “VeérteSana finanSu parskatu
vajadzibam”. Japievers uzmaniba tam, ka kop$ 13.SFPS publikacijas ir skaidrs, ka patiesa
vertiba ir paredz&ta pardosanas cenas aprékinam (vai “izejas cenai”), kuru ir iesp&ams
sasniegt. Patiesa vertiba ir janosaka no tirgus dalibnieku skatu punkta. Jebkada 1pasa vertiba
eksistgjosam Ipasniekam nav janem vera, ja nav sagaidams, ka eksistgjosie tirgus dalibnieki
par to maksas vairak.

4.3.3. Patiesa vértiba visparigi tiks noteikta, pamatojoties uz IpaSuma vislabakas un
visefektivakas izmantoSanas iespgju, t.i., tadu fiziski iesp&jamo ipasuma izmantoSanu, kas
dod visaugstako vértibu, kas ir likumigi atlauta un finansiali izdeviga vértésanas datuma.

5. Ipasa vertiba

5.1 Definicijas

5.1.1. Ipasa vertiba ir definéta ka vertibas atzinums, kas apvieno noteiktu Ipasibu
izskatiSanu, kuram ir konkréta nozime pasam pircgjam.

5.1.2. Tpass pircgjs ir pircgjs, kas var optimizét ipasuma derigumu salidzinajuma ar citiem
tirgus dalibniekiem un kura cenas atzinums ir vienads ar IpaSo vertibu.

5.2.  Komentari

5.2.1. Gadijumos, kad konkrétas TpaSuma Ipasibam vai raksturlielumiem vértiba kadai no
ieglistosajam pusém ir lielaka, neka tirgus vertiba, $o pusi var raksturot ka paso pircgju un
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jebkadi pazinotie skaitli, kas ir vienadi ar summu, kas parstav §T pircgja viedokli par vertibu
reprezenteé IpaSo vertibu. Piem&ram, viens konkréts telekomunikaciju operators var bit
gatavs maksat vairak neka tirgus cenu, lai izvietotu antenu noteikta vieta, ja tas biitu
nepieciesams, lai pabeigtu ta tiklu.

5.2.2. Ipaso vertibu var saistit ar darbojosas uznémuma vértibas elementiem. Veértétajam ir
japarliecinas, ka $adi kritériji ir noskirti no tirgus vértibas, skaidri paradot jebkadus 1pasos
pien€mumus.

5.3. Sinergiska veértiba
5.3.1. ST ir ipasas vértibas konkréta klase, kuru veértétaji bieZi izmanto.

5.3.2. Ta ir lielaka vértiba, kas sasniegta, kad vairaku ipaSumu kopgja vertiba (vairaku viena
TpasSuma dalu kopums) apvienojuma ir lielaka, neka ta atsevisku dalu summa.

5.3.3. Komentari — ja ipasa vertiba rodas gadijuma, kad dalu apkopojums veido lielaku
vertibu, neka §is dalas, kad tas ir novértétas atseviski, ST vértiba biezi tiek raksturota ka
sinergiska vertiba. Vieno$anas un novertéjuma zinojuma nosacijumiem ir skaidri janosaka,
kur §adas vertibas ir nepiecieSamas, vai tiks sniegtas, un ir japazino ari tirgus vértiba, lai
identific€tu starpibu starp §Tm divam bazém.

5.3.4. Tas biezi ir sastopams gadijumos, kad IpaSuma iegliSana, biezi kaiminos eso$a, paver
pircgjam papildu vertibu. Tas var attiekties uz darfjumiem starp zemes Ipasnieku un
nomnieku. Tacu gadijumos, kad IpaSums piedava vienas un tas paSas sinergiskas vértibas
vairakiem potencialajiem pirc€jiem (pieméram, piedavajot kadam no tiem lielaku darbibas
mérogu), $1 vertiba uz jauzskata par tirgus vertibu.

6. Ieguldijuma vertiba

6.1. Definicija — ieguldijuma vértiba ir TpaSuma vértiba kadas konkrétas identificétas puses
ieguldijumam, pasa Tpasnieka izmantosanai vai darbibas nodrosinasanai.

6.2. Komentari

6.2.1. ST subjektiva koncepcija saista konkrétu Tpasumu ar konkrétu investoru, investoru
grupu vai organizaciju ar identific§jamiem ieguldfjumu meérkiem un/vai krit€rijiem. Ta ka
vertejumi, kas ir sagatavoti, pamatojoties uz pien€mumu par to, ko individuals pircgjs var
bit sagatavojies piedavat, tie nav vidgja sprieduma méraukla par pasuma tirgu. Lidz ar to
netiek sagaidits, ka tie biit saskanigi vai vienadi ar vert€§jumiem, kas sagatavoti uz citam
bazém, ieskaitot tirgus vértibu. Sadi vertgjumi:

* ir paredzgti, lai noteiktu TpaSuma vertibu prieks konkréta individuala investora ar

ta faktiskajam interes€m, nevis prieks kadas hipotétiskas puses;
* neparedz Jpasuma apmainu starp pusém.

6.2.2. STs definicijas piem&rosana ir apliikota 5. EVMI.
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7. Hipotekara vertiba

7.1. Definicija — nekustama TpaSuma vértiba, kuru nosaka, pamatojoties uz TpaSuma
potencialu tikt pardotam nakotn€, nemot véra ipasuma ilgtermina ilgtsp&jibas aspektus,
normala un viet&ja tirgus apstaklus, ipasuma pasreizgjo izmantosanu un atbilstoSu alternativo
izmantoSanu.

7.2. Komentari

7.2.1. Tepriek§ mingta definicija pirmo reizi tika ietverta direktivas 2006/48/EK (par
kreditiestazu darbibas sakSanu un veikSanu) VIII pielikuma 64.panta nekustama IpaSuma
kilas kapitala prasibu un kreditiestazu kreditrisku vadibas noliikos. V&lak, 2003.gada $1
direktiva tika aizvietota ar Eiropas parlamenta un padomes 2013.gada 26.jiinija regulu Nr.
575/2013 par prudencialajam prasibam attieciba uz kreditiestadem un ieguldijumu brokeru
sabiedribam, un ar ko tika grozita Bazeles Il vienosanos Eiropas tiesibu aktos (Kapitala
prasibu regula (KPR), OJ L321, 30.11.2013, p.6). Hipotekaras vértibas definicija ir ietverta
tas 74.paragrafa 4.panta.

7.2.2. Hipotekara vertiba KPR ir atzita ka vertéSanas baze kreditiestazu riska darfjumu, kas
nodrosinati ar nekustama ipasuma hipoteku, svérta riska aprékinasanai. Precizak KPR
nekustamo TpaSumu atzist par nodrosinajumu vai ka risku mazinosu kilu, kas samazina sverto
risku, t.i. kreditiestades prasis mazaku riska nodrosinajumu. Regulas 229.panta 1.paragrafs
nosaka, ka:

“nekustama TpaSuma nodroSinajumu Vert€ neatkarigs vertetajs atbilstosi
nodro§inajuma tirgus vértibai vai zemak

Tajas dalibvalstis, kuras normativajos aktos ir defingjuSas stingrus hipotekaras
vertibas novért€Sanas krit€rijus, neatkarigs vertétajs ipasumu var novertet
hipotekaras vertibas apmera vai zemak”.

7.2.3. Hipotekaras vertibas (HV) koncepcija ir konkréta vertiba dazas Eiropas valstis
ilgtermina aizdevumu programmu konteksta. Ta ir riskam paklautas vertibas pieeja, lai
parvalditu kreditiestazu paklautibu riskam, nemot véra ipasas drosibas prasibas. Tas 1pasi
attiecas uz nekustama TpaSuma vertéSanu finanséSanas vajadzibam, t.i. pietiekamu aktivu
nodro§inajuma portfela novertesana, lai nodroSinatu nodrosinato akciju emisiju. Banku
uzraugi uzliko HV ka riska vadibas instrumentu, kura véra tiek nemti tikai TpaSuma
ilgtermina ilgtsp&jigi aspekti, bet spekulativie elementi netiek nemti véra, KPR 229.panta 1.
paragrafs skaidri norada, ka:

“iestades prasa neatkarigajam vertétajam, lai tas, novertgjot hipotekaro vertibu,
nenem vera spekulativos elementus un dokumentg vertibu parredzami un skaidri.”
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Turpretl tirgus vértibas jédziens ir universali saprotams, jo tas atspogulo precizu vértibu,
vertibas tirgus novertéjumu noteikta laika momenta (skat. 1.EVS un 3.EVMI).

8. ApdroSinama vertiba

8.1. Ipasuma “Apdrosinama vértiba” nozimé summu, kas noradita apdro§inasanas liguma,
kas attiecas uz So ipaSumu ka apdro$inatdja saistibas, kuru bojajumu vai finansialu
zaud@jumu gadijuma, kurus izraisTjusi konkréti §1 IpaSuma apdrosinasanas ITguma noraditie
riski. Ja ir dots noradijums noteikt apdroSinamo vertibu, vertétajam ir janosaka summa, kas
nodrosinatu atbilstosu Tpasuma apdrosinasanas segumu.

8.2. Komentari — ja apdro$inama vertiba izradas mazaka par bojajumiem un finansu
zaud&jumiem, kas radusies pec riska iestasanas, tad apdroSinatajam ir radusies neatgiistami
zaudgjumi.

8.3. Sis bazes pielietojums un noteik3ana ir aplikota 4. EVMI “Apdroginamas vértibas un
bojajumu novértésana”.

9. Vertiba vietéjo un valsts nodoklu vajadzibam

Daudzas valstis nekustama Ipasuma aktivi tiek izmantoti ka baze viet€jo un nacionalo
(valsts) nodoklu paaugstinasanai. Nodokli var tikt iekaséti vienreizgjos gadijumos
(pieméram, TpaSuma pardoSana vai iegade, ipasnicka nave) vai var tikt iekaséti uz
atkartojosas bazes, parasti ik gadu. Ta ka vértibas baze, kas japieméro nodoklu vajadzibam,
parasti biis defingta atbilstosajos nacionalajos vai vietgjos tiesibu aktos vai noteikumos, biitu
nevieta $aja EVS turpinat iedzilinaties $aja jautajuma.

10. Piespiedu iegades un/vai kompensacijas vértiba

Gadijumos, kad viet€jas varas iestades iegiist TpaSumu piespiedu karta, lai realiz€tu
sabiedribas intereSu shémas, ir pienemts, ka Tpasnieks (un personas, kas mitinas Ipasuma, ja
tadas ir) sanem atbilstoSus kompensacijas maksajumus. Ta ka kompensacija par IpaSuma
zaud&jumu ir biezi balstita uz tirgus vértibu, So principu var modificét nacionalie vai lokalie
tiesibu akti un juridiskais precedents. P&c biitibas, butu nevieta $aja EVS turpinat
iedzilinaties §aja jautajuma.
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3.EVS

Kvalificets vertetajs

levads

Darbibas lauks
Visparigi

Kvalificéts Vertetajs

a M~ w0 Dp e

Komentari

3. EIROPAS VERTESANAS STANDARTS

Ikviens vértéjums, kas tiek veikts saskana ar Siem standartiem ir javeic kvalificétam
vertétajam vai kvalificéta vertétaja stingra uzraudziba.

Vértétajiem vienmer ir jaievero visaugstakie godiguma un godpratibas standarti un
javeic savas darbibas ta, lai tas nekada veida nekaitétu to klientiem, sabiedribai,
vertétaja profesijai, vai atbilsto$ajai nacionalajai profesionalo vértétaju organizacijai.

Vértétajam ir jaspéj nodemonstrét profesionalas prasmes, zinasanas, ripiba un &tiska
uzvediba, kas atbilst vértéSanas veidam un pakapei, un jaizpauZz jebkadi faktori, kas

var kompromitét vértéjuma objektivitati. Katram vértéjumam ir jasniedz informéts
un neatkarigs vértibas atzinums, kas balstits uz atzitas vértéjuma bazes vai bazeém.

1. levads

Lai klients varétu palauties uz vertgjumu, veértéjumam ir jabiit profesionali sagatavotam, to
sagatavo atbilstosi kvalificéts, kompetents, pieredzgjis un objektivs vertetajs.

2. Darbibas lauks

Standarts nosaka, kam ir jauznemas atbildiba par vért&jumu, pieprasot, lai noveértejuma
zinojumu apstiprina kvalificéts vertétajs, kurs par to uznemas atbildibu. Visiem vertétajiem,
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kas piedalas zinojuma sagatavoSana, ir jabiit pietieckamam Tpasam zinaSanam un darba
pieredzei atbilstosi profesionalajiem standartiem, un jautajumos, kas skar veérteésanu, jaatbilst
$o standartu prasibam.

3. Visparigi

3.1 Vert&jums ir jasagatavo kvalificétam vertétdgjam un tam ir jaatbilst profesionala
pakalpojuma prasibam. Parasti $ada persona ir fiziska persona, tau daZos gadijumos un
dazas valstis novert&jumu var sagatavot arT kompanija, kurai ir juridiskas personas statuss.
Jebkura gadijuma atbilstoSo darbu ir javeic atbilstosi kvalificétam, neatkarigam personam ar
profesionalam iemanam, zina$anam un kompetenci, kas atbilst gan EVS, gan Eiropas
vertétaju &tikas un ricibas kodeksa prasibam. Profesionali pakalpojumi nozimg, ka vértctaja
iemanam, zinaSanam un kompetencei ir jablt vert€Sanas veidam un apmeram atbilstosai,
atklajot jebkadus faktorus, kas var kompromitét novértéjuma objektivitati.

3.2 Vertetaja darba uzdevuma noteikumi ir jaatruna pirms vert€Sanas uzsakSanas un
skaidri jaizklasta rakstveida pirms vert€juma pazinoSanas. Valsts ipasuma vert€jumi vai tadi
vertejumi, uz kuriem palausies tresas puses biezi tiek paklauti dazadiem likumiem vai
noteikumiem. Ve&rtetajam biezi ir jaievero specifiskas prasibas, lai vin$ tiktu uzskatits par
piemgrotu patiesi objektiva un neatkariga viedokla sniegSanai. Neraugoties uz to lielakajai
dalai veértéjumu nepastav specifisku ar likumu noteiktu vai reglamentgjosu kritériju un tadel
vertétajam pasam ir japarliecinas par to, ka vinam ir katram darba uzdevumam, ko tas
uzpemas, atbilstoSas iemanas, zinasanas, kompetence un neatkariba (turpmakam noradém
skat. 4.EVS).

3.3 Visos gadijumos vertétajs ir atbildigs par to, lai nodrosinatu, ka vins$ ir informéts
par potencialajiem intereSu konfliktiem, un nodroSinatu to, ka vin$ atbilst neatkaribas
prasibam.

4, Kvalificets vertetajs
4.1 Definicija — kvalificétam veértétajam (ieskaitot vertétajus, kas strada

verteSanas uznémumos), kas ir atbildigs par vert€§jumu sagatavoSanu un uzraudzibu, ir
atbildigs par to ieklausanu finanSu parskatos un izmantosanu citos atlautos nolikos, ir jabit
personai ar labu reputaciju,

(i) kur§ir:

*  ieguvis augstako izglitibu, sanémis augstskolas beigSanas diplomu;
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4.2

4.3

0]

vai citu akadémisko vai profesionalo kvalifikaciju, kas attiecas uz ipaSuma
vertésanu un atbilst TEGoVA minimalajam izglitibas prasibam (MIP), un kuram
ir vismaz divu gadu profesionala pieredze Tpasuma vertésana; vai

ir atbilstoSa ilgtermina pieredze.

Kompetence. Kvalificéts vertétajs ir kompetents, ja vin$ sp&j demonstrét:
pietiekamu pieredzi nekustama IpaSuma veértéSana ar konkréta pasuma atrasanas
vietas un kategorijas objektiem vai pirms darba uzdevuma pienemsanas ir
pazinojis klientam par savu nekompetenci, un to, ka tam ir sniegusi(-Sas)
atbilstosu palidzibu kompetenta (-s) un zino$a (-s) persona (-s);

(ii) gadijumos, kad to pieprasa valsts nacionalie tiesibu akti vai noteikumi,

nepiecieSamas licences, lai praktiz€tu ka vertetajs, vai dalibu profesionalaja
asociacija;

(iif)atbilstibu visam juridiskajam, reglament§joSajam, &tiskajam un ligumiskajam

prasibam, kas saistitas ar veérteSanu;

(iv)to, ka vins$ visu laiku uztur visaugstakos godiguma un godpratibas standartus un

v)

vada savas darbibas klientiem, sabiedribai, profesijai vai vina atbilstosas
nacionalas profesionalas vértéSanas organizacijai nekaitiga veida. Kvalificétiem
vertétajiem un to parstavosajam profesionalajam vai tehniskajam organizacijam ir
obligati stingri jaievéro &tikas kodekss, kas ir tikpat stingrs ka TEGoVA Eiropas
vertetaju etikas un ricibas kodekss.

to, ka vinam ir profesionalas atbildibas apdrosSinasana, kas atbilst vina veiktajam
vertéSanas darbam (ja vien Dalibnieku asociacija to nepieprasa);

(vi)to, ka vin§ ir uztur§jis un uzlabojis savas profesionalas zinaSanas, izmantojot

atbilstosu talakizglitibas programmu.

Uzlabota kompetence: kvalificéts vertétajs sasniedz $o limeni, kad vin$ spgj

demonstrét uzlabotas prasmes:

. apmierinot TEGoVA atzita Eiropas vértétaja (REV) programmas
prasibas; vai

. apmierinot TEGoVA dzivojama TpaSuma vertetaja (TRV) programmas
prasibas.

Lai uzzinatu vairak, skatiet o standartu dalu un TEGoVA interneta vietni.

4.4

Akreditéta ISO sertifikacija. Vairakas Eiropas valstis ir ieviestas specifiskas

sertifikacijas sistémas, lai pieskirtu vertétajiem kvalifikaciju saskana ar nacionalajiem tiesibu

aktiem vai noteikumiem. Eiropas standarts EN45013 par iestadem, kas veic personala
sertifikaciju, ir izdots 1990.gada un 2006.gada kluva par pasaules standartu ISO/IEC 17024.
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Sisttmu vada nacionalas sertifikacijas iestades, kuram savukart ir jabfit nacionalas
akreditacijas iestades akreditetam.

Lai saskana ar $o standartu tiktu apstiprinata kvalifikacija, kandidatiem jaatbilst uznemsanas
nosacijumiem, kurus defingjusi sertifikacijas iestade. Standarts pieprasa apmacibas,
rakstiskas un mutiskas parbaudes, ka ari periodisku resertifikaciju Iidzas sertifikacijas
programmai, kuru sastadijusi sertifikacijas iestade. Sertifikata deriguma termina laika
vertétajiem ir jaievero profesionala &tika un tie ir paklauti atbilstibas monitoringam un un
tiem ir jaturpina profesionalas attistiba (PAT). VerSoties pie parasti atSkirigajiem
nacionalajiem vertétaju kvalifikacijas Iimeniem, standarts ISO 17024, pamatojoties uz
starptautiski vienotam prasibam, nodro§ina caurskatamibu.

45 Atzits Eiropas vértétajs (REV) — TEGoVA ir izveidojusi REV programmu, lai
dotu iesp&ju individualiem vertetajiem ar to profesionalo asociaciju starpniecibu iegtt
uzlabotu statusu, kas ir virs TEGoVA minimalajam izglitibas prasibam, lai parliecinatu
klientus, jo pasi no citam valstim, par to vertéSanas profesionalismu. REV programma ir
apkopota informativo dokumentu 4.dala un tas detalizétakas prasibas ir izklastitas TEGoVA
interneta vietné: www.tegova.org.

4.6 TEGoVA Dzivojama ipasuma vértétajs (TRV) - TEGoVA dzivojama ipasuma
vertétaju programma dod iesp&ju parliecinaties par individualu vertétaju, kuri uznemas veikt
dzivojamo Tpasumu vertéjumu, kvalifikaciju, zina§anam un profesionalo pieredzi.

Sada statusa iegnidana var palidzet nodro$inat to, “lai iek3gjie un argjie vertétaji, kas veic
IpaSuma vertejumus, biitu profesionali kompetenti un pietieckami neatkarigi no kreditriska
izverté$anas procesa, lai tie varétu sniegt neatkarigu un objektivu vert&jumu...” direktivas
2014/17/ES 19.panta 2.dala. TRV programma ir apkopota informativo dokumentu 4.dala un
ta detaliz&takas prasibas ir izklastitas TEGoV A interneta vietné: www.tegova.org.

4.7 TEGoVA minimalas izglitibas prasibas (MER)

Savas izglitibas stratégijas ietvaros, kas atbalsta profesionalas kompetences standartus,
TEGoVA nosaka minimalas izglitibas prasibas (MER) tas dalibnieku asociacijam, lai tas
pieprasitu saviem kvalificetajiem dalibniekiem, lai Sie nosacfjumi attiektos uz ikvienu
vertétaju, kas ieguvis o statusu péc 2003.gada 01.janvara. TEGoVA minimalas izglitibas
prasibas ir apkopotas Informativa dokumenta 4.dala un detalizéti izklastiti TEGoVA
interneta vietné: www.tegova.org.

4.8. Profesionalas attistibas turpinasana - kvalificétam vertétdgjam ir jauztur ta
kompetence, sekojot 1idzi visiem atbilstoSajiem jauninajumiem, gan normativo aktu,
tehniska rakstura un citiem, kas ietekmé instrukcijas, kuras vins varétu uznemties, ta, lai vins
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saglabatu komercialo un profesionalo kompetenci vert€jumu sagatavoSana un
nodroS§inasana.

5. Komentari
5.1. Visparigi

5.1.1  Vertetajiem ir janodro§ina, lai tie p&c zinaSanu, kompetences un neatkaribas
profesionalajiem standartiem atbilstu instrukciju prasibam. Sekojosi, vértétajam, kuru
uzaicina uznemties darba uzdevumu, ir javeic sakotngja klienta iztaujasana attieciba uz darba
uzdevuma raksturu un vert€Sanas mérki. Velak blis nepiecieSama detaliz€tu noradijumu
rakstveida apstiprinasana ar vienoSanas nosacljumu pienemsanu un nodosanu (skat. 4.EVS).
Vertetajam ir jaspgj ieverot gan klientam, gan uzdevumam atbilstoSo noteikumu, tiesibu aktu
un &tikas kodeksu prasibas.

5.1.2  ES definicija

5.1.2.1 Komisijas 1997.gada pazinojums par ES valsts atbalsta sanemsanas noteikumiem
attieciba uz nekustamo IpaSumu sniedz “aktivu vertetaja” definiciju $adu vert§jumu
vajadzibam (Komisijas pazinojums par valsts atbalsta elementiem publiskajam iestadém
pardodot zemi un €kas (OJ C 209, 10/07/1997, p0003-0005 — 31997Y0710 un paplasinats
EFTA valstts ar EFTA Uzraugosas iestades lémumu Nr.275/99/COL no 1999.gada
17.novembra, ar ko tiek ieviestas vadlinijas par valsts atbalstu publiskajam iestadém
pardodot zemi un €kas divdesmito reizi grozot procesualo un materialo tiesibu noteikumus
valsts atbalsta joma). Eiropas Savienibas tiesa ir izskatijusi lictas, kas skar $o noteikumu
piemerosanu.

5.12.2 Saskana ar Siem nosacfjumiem vértétajam jablt “personai ar nevainojamu
reputaciju”, kura:

. ir ieguvusi atbilstosu gradu atzita macibu centra vai kurai ir ekvivalenta
akadémiska kvalifikacija;
. ir ieguvusi atbilstoSu pieredzi un ir kompetenta zemes un &ku vertésana uz

vietas un aktivu kategorijas.”

5.1.2.3 Gadijuma, ja dalibvalstT nav iedibinata atbilstoSa akadeémiska kvalifikacija, aktivu
novertétajam ir jabut
“atzitas profesionalas iestades, kas saistita ar zemes un ku vért€sanu, loceklim un vai nu:

. jabiit tiesas vai ekvivalenta statusa varas iestades ieceltam;
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. jabiit (ka minimums) vid&jas izglitibas atzitam sertifikatam un pietickamam
apmacibu limenim ar vismaz tris gadu péckvalifikacijas praktisko pieredzi,
un ar zina$anam par zemes un ¢ku vértésanu konkrétaja apvidi.”

5.2 IntereSu konflikti

5.2.1  Vertétaja prasibas profesionalas objektivitates konteksta nozimée, ka vipam ir jabiit
inform&tam par jebko, kas var tikt uztverts ka interesu konflikts. Sava sakotngja klienta
iztaujasana vinam ir jaladz klientam identificét jebkadas citas pusSu intereses vai saistibas,
lai noskaidrotu to, vai ir iespjams v&rt€taja, vertetdja partneru, lidzdirektoru vai tuvu
gimenes locek]u interesu konflikts.

5.2.2 Ja sads konflikts pastav, tas ir rakstveida janorada klientam, kurs tad var izvéleties,
vai apstiprinat konkréta vertetaja kandidatliru saskana ar skaidru apstaklu pazinojumu
jebkada vértibas pazinojuma vai zinojuma, kuru $is vertétajs ir sagatavojis.

5.2.3 Var but tadi apstakli, kad vertétajs neraugoties uz klienta vélmém var atteikties
pienemt klienta noradijumus.

5.3 Vértetaja neatkariba

5.3.1  Var bit vairaki apstakli, kuros vértétajam attiecibas ar klientu vai citu pusi ir un ir
redzams, ka ir jabait ne tikai kompetentam rikoties, bet arT neatkarigam un bez jebkadiem
sléptiem intereSu konfliktiem, kuri ir faktiski vai iesp&ami, un kurus ir iesp&jams paredzet
laika, kad tiek pienemts darba uzdevums.

Jebkada saistiba, cits potencials intereSu konflikts vai citi veértetaja neatkaribas un
objektivitates apdraud&jumi ir jaizpauz klientam rakstveida un tie ir janorada novért&juma
zinojuma. Pazinotas vertibas atzinumam ir jabut vertétaja, nevis kadas citas puses, noteiktam
- neraugoties uz to, ka vértésanas kompanija var uznemties atbildibu.

532 Gadijumos, kad tiek nozimeti kopigi vertetaji uz tiem attiecas tas pasas prasibas
attieciba uz neatkaribu un objektivitati individuali un atseviski, ka tas ir noteikts augstak.

533 Ja valsti ir nacionali noteikumi par objektivitati un neatkaribu, tie ir jaievéro un tas
ir janorada noveértgjuma zinojuma.

5.3.4  ES definicijas

5.3.4.1 Komisijas valsts atbalsta noteikumi, kas minéti iepriek$ 5.1.2.punkta nosaka, ka:
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“Vertetajam, veicot savus pienakumus, ir jabit neatkarigam, t.i. valsts iestadem

nevar biit tiesibas izdot rikojumus attieciba uz vert€Sanas rezultatiem. Valsts
vertéSanas birojiem un valsts amatpersonas vai darbiniekus var uzskatit par
neatkarigiem ar nosacijumu, ka efektivi tiek izslégta nepiemérota ietekme uz to
konstatéjumiem (iegltajiem datiem).” Valsts atbalsta pazinojums I1.2 (a)

5.3.4.2 Kapitala prasibu regula (KPR) 208.panta 3b dala nosaka, ka:
“vertétagjam ir jabilit ar nepiecieSamo kvalifikaciju, zinaSanam un pieredzi
noveértésanas veik$ana, kur$ nav saistits
ar kreditlémumu pienemsanu”.

5.3.43 229.panta 1.dala pieprasa, lai gadijumos, kad nekustamais IpaSums ir kila, ta
vertéSana ir javeic neatkarigam vértétajam. Eiropas Banku iestade 2014.gada 03.oktobri
pazinoja (jautajums ID 2014 1056):

“Saskana ar Regulas ES Nr.575/2013 (KPR) 208.panta 3.dalas b) apakSpunktu
TpaSuma vertejumu parskata, ja iestazu riciba esosa informacija liecina par to, ka
TpaSuma vértiba var biit ievérojami samazinajusies attieciba pret visparéjam tirgus
cenam, un
$o0 parskatiSanu veic vertétdjs ar nepiecieSamo kvalifikaciju,
zinasanam un pieredzi noveért€sanas veikSana, kur§ nav saistits
ar kreditlémumu pienemsanu. Lidz bridim, kamér bankas darbinieks atbilst visiem
iepriek§ min&tajiem nosacijumiem, vin§/vina var tikt uzskatits/-ta par neatkarigu
vertetaju 229.panta 1.dalas konteksta.

5.34.4 Direktiva 2014/59/ES ar ko izveido kreditiestazu un ieguldijumu brokeru
sabiedribu atveseloSanas un noregul&juma rezimu (Banku atveseloSanas un noregul&juma
direktiva — BAND), defin€ neatkarigu vértétaju ka:

“persona, kas nav atkariga no publiska sektora iestadém, tostarp no noreguléjuma
iestades, ka arT no finanSu iestadém saskana ar Direktivu.”

[36.panta 1.dala]. BAND Eiropas Banku iestade (EBI) 2.panta sniedz vairak
informacijas par tas regulativa tehniska standarta projektu (RTSP) par vertetaju
neatkaribu, kas publicéta 2015.gada 6.jiilija un apstiprina to, ka personai, par kuru
ir runa, ir jabat “kvalifikacijai, pieredzei, iesp&jam, zinaSanam un resursiem, lai
nodro§inatu to, ka vin§ var veikt noveért€Sanu bez palauSanas uz treso pusu
palidzibu (atbalstu), jo Tpasu atbilstoSam valsts iestadém, ieskaitot regulativo
iestadi un atbilstoso juridisko personu”
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5.3.45 Direktiva par paterétaju kreditligumiem saisttba ar majokla nekustamo IpaSumu
2014/17/ES (NIKD) 19.panta ir noteikts, ka:

“Dalibvalstis nodroSina, lai iek$gjie un argjie vertétaji, kas veic IpaSuma
vertéjumus, bitu profesionali kompetenti un pietickami neatkarigi no kreditriska
izvertéSanas procesa, lai tie varétu sniegt neatkarigu un objektivu veértejumu, kuru
dokumentg pastaviga datu nes€ja un kura dokumentaciju glaba kreditori.”

5.3.4.6 1997.gada Valsts atbalsta noteikumi nosaka, ka:

“Verteétajam veicot ta pienakumus ir jabit neatkarigam” (pilnu tekstu, lidzu, skatit
augstak 4.2.2.nodala).

54 Vertétaja atbildiba

5.4.1  Vertétajam ir doti noradijumi uznemties profesionalu uzdevumu, konsultésana par
IpaSuma vertibu vai juridiskam interesi/€ém $aja Tpasuma, uz kuriem klients var palauties
pienemot lémumus. Tadgjadi loma ir ta, kas uznemas atbildibu un kura trikumi var novest
pie zaudgjumiem klientam un tiesvedibas uzsaksanu pret vertetaju.

5.4.2 Atkariba no apstakliem un nacionalas tiesibu sistémas, $1 atbildiba var rasties
gadijumos, kad zaud&jumi seko nespg&jai piemerot prasmes un riipibu, liguma parkapuma vai
citos gadijumos.

543 Sis atbildibas apmérs var tikt definéts ar rakstiskam instrukcijam un vieno$anas
nosactjumiem, ka arT ieskic€jot un nosakot vertgjuma zinojuma kvalifikativo sastavu.

544 Vertétajs var méginat ierobezot savu atbildibu liguma, kuru tas noslédz ar klientu,
nosactjumos. Ja vien tas nav skaidri saprotams, ka treSajai pusei nepiecieSama pieeja
zinojumam (pieméram, ja TpaSumu paredzets izmantot ka nodrosinajumu), ta izmantoSanu
var ierobezot tikai ar klientu un atbildibu treso pusu prieksa skaidri un neparprotami izslegt.

545 Neraugoties uz to, daudzas valstis pastav stingri ierobezojumi, ar likumu noteikti
vai citadi, attieciba uz atbildibas ierobeZoSanu un, pirms méginat ieskicét nosacijumu
punktus, ar kuriem to ir paredzgts izdarit, vertétajiem ir ieteicams konsult&ties ar juristu par
iespgjamakajiem ierobezojosajiem punktiem.

5.4.6 Ka profesionalim veértétaja galvenais pienakums ir attieciba uz klientu. Nekadi §1
pienakuma ierobezojumi nedrikst biit uz novertgjuma profesionalisma rékina.
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547 Vertétajam ir jauznemas uzdevumi savas kompetences ietvaros un javeic tie
profesionali savu instrukciju ietvaros, novértéjot ipaSumu un izp&tot visus atbilstoSos
pieradijumus pirms vértibas noteikSanas, to darot uzturot riipigus ierakstus un profesionali
zinojot .

548 Kompetences robezu noteik$ana. — vertétajs nedrikst uznemties instrukcijas (darba
uzdevumu), kas ir arpus vina kompetences. Sarezgitakos gadijumos vertétajs var reizém
pietriikt kadu noteiktu specifisku zinasanu kartigai darba uzdevuma izpildei. Tas, pieméram,
var skart geologiju, vides jautdjumus, mineralus, gramatvedibas vai juridiskos jautajumus.
Sados gadijumos vértetdjam ir jainforme klients un japiesaista atbilstoss profesionalis, lai
varétu sekmigi izpildit darba uzdevumu. Lai izvairitos no parpratumiem attieciba uz
pienakumiem (atbildibu) un Iigumiskas atbildibas iespgjamam probleémam, vertetajiem tick
ieteikts, lai klients, kad vien tas ir iesp&jams, pats tieSi (un nevis vertétajs) dod noradijumus
ekspertam.

5.49 Profesionalas atbildibas apdroSinasana — ta ka vertétaja atbildibas Iimenis, kas
izriet no vertg§juma (kopa ar jebkadam izmaksam, kas saistitas ar tiesisko darbibu vai
procentiem, kas uzkrgjas par strida laiku), biezi vien var biit lielaks neka vertétaja personigie
vai korporativie aktivi, daudzas valstis ir pieejama profesionalas civiltiesiskas atbildibas
apdro§inaSana. Apzinoties, ka $ads segums ir papildu drosiba klientam, daudzas
profesionalas asociacijas ir noteikusas §adas apdros$inasanas esamibu ka nosaciju kvalificétai

ta ir pieejama.
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4.EVS

Vertesanas process
levads
Darbibas lauks
Vieno$anas nosacijumi
Sadarbiba ar klienta konsultantiem, auditoriem un citiem
Komentari

Vertéjuma pamatojums

N oo g s~ w DR

Vértéjuma parskatiSana

4. EIROPAS VERTESANAS STANDARTS

Vieno$anas nosacijumi un veértéSanas baze ir janorada rakstveida un par to ir
javienojas pirms novértéjuma zinojuma pabeigSanas.

Novértéjumam ir jabit izanalizétam, sagatavotam un pasniegtam rakstveida atbilstosi
profesionalajam standartam. Veiktajam darbam ir jabiit pietickamam, lai apstiprinatu
viedokli par pazinoto vértibu.

Informacijai péc novértéjuma iesniegsanas, ir jabiit pietiekamai, lai varétu apliecinat,
ka veikta analize un novertéjums, kas veikti ar pieeju vai pieejam, lai sniegtu viedokli
par pazinoto vértibu ir atbilstosa $ada veida un méroga novértéjumam.
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1. levads

Veértejumam ir jabut profesionali sagatavotam nemot vera vert§jamo IpaSumu un visus
pieejamos pieradijumus, ta lai rezultats biitu noturigs apstridéSanas gadijuma.

2. Darbibas lauks

Saja standartd ir apliikoti procesudlie soli, kuriem ir jaseko sagatavojot novért&juma
zinojumu. Sakot ar vienoSanas darba uzdevuma nosacijumiem, kam seko novertéSana un
ipaSuma apskate un tad parskata novértgjuma zinojumu un informacijas saglabasanu.
Visbeidzot tas apliiko jautajumus, kas janem veéra vertétajam, kad tam ir dots uzdevums
parskatit esosu vertgjumu.

3. Vieno$anas nosacijumi

3.1 VienoS$anas nosacijumi ir specifiski liguma starp vértétaju un klientu nosacijumi.
Sie nosacijumi tiek iesnigti klientam vai potencialajam klientam péc tam, kad ir sanemti
mutiski vai rakstiski noradijumi, lai sniegtu vert€Sanas pakalpojumus. Katram darba
uzdevumam tiek sagatavoti specifiski nosacijumi, kas skaidri un precizi atspogulo vértéSanas
dabu un mérki un veicamas izpétes apjomu, lai pamatotu vértgjumam sekojoso pazinoto
vertibas atzinumu.

3.2 Par detalizétiem vieno$anas nosacijumiem ir javienojas rakstveida. Attieciba uz
aizdoSanu, citiem finan$u vai administratora noradijumiem, par nosacijumiem ir rakstveida
javienojas pirms vertgjums tiek nodots noradijumus dodosajam klientam.

3.3 Galvenie atrunatie nosacijumi vai noradijumi ir janorada zinojuma.

34 Vienosanas nosacijumos var biit javeic sekojoSas izmainas, tadel, lai izvairitos no
parpratumiem un sekojoSiem stridiem, jebkadas So nosacljumu izmainas ir jafikse
rakstveida.

35 Zemak 3.9.punkta izklastitie nosacijumi ir janem véra ka minimalie nosacijumi.
Tiek sagaidits, ka vertétaji atbilstosi un p&c nepiecieSamibas parskatis un papildinas Sos
nosacijumus, lai atspogulotu vietgjo klientu, TEGoVA dalibnieku asociacijas (TAD),
nacionalas likumdo$anas vai noteikumu prasibas.
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3.6 Vieno$anas nosacijumi ir regulari jaizvertg, lai identificétu klienta atsauksmes vai
papildinatu klienta prasibas, jaunako likumdosanu, noteikumus, TAD prasibas un jebkadus
EVS jauninajumus vai jaunako redakciju.

3.7 Gadijuma, ja nosacijumi netiks noforméti rakstveida, tadgjadi tiks parkapti EVS
2016 un TEGoVA Eiropas vertétaju &tikas un ricibas kodekss. Tas var izpausties ka
neadekvata aizstaviba pret jebkadam juridiskam darbibam, kas attiecas uz maksam,
nolaidibu vai veiktsp&ju.

3.8 Gadijumos, kad vertgjumi ir lidzigas dabas, piem@ram Vvert€jumi aizdevuma
nodrosinasanai, tiek nodroSinati regulari vienam un tam pasam klientam, vertétajam ir
rakstveida jaapliecina, ka tiek piemé&roti Sie pasi nosacijumi, ja vien ar klientu netiek noslégta
cita vienosSanas. Tiklidz stajas speka kadas sekojoSas izmainas, par to ir rakstveida jainformé
klients.

3.9 Minimala iesniedzama informacija un nosacijumi, par kuriem ir javienojas, ir
sekojosi:

e  Kklienta identitate;

e  vert§juma merkis;

e  precizs vert€jama Ipasuma/ipaSuma dalas apmers;

e  vert€juma baze vai bazes;

e  konkréts (precizs) vertejuma datums;

e  apstiprinajums, ka nepastav iesp&jami interesu konflikti. Pazinojums par jebkadu

iepriek$&ju saistibu ar Ipasumu vai iesaistitajam pusém.

e  vertetaja personiba (identitate) un statuss;

e  pienémumi, ipaSie pien€mumi un novirzes (atkapes);

e  izpEtes joma un apmers;

e  palausanas uz klienta sniegto informaciju;

e  jebkadi publikacijai piem&rotie aizliegumi;

e apmers, kada tiks nodroSinats interesu ieverosanas pienakums;

e  atbilstiba Eiropas vértésanas standartiem;

e  Iekasgjamas maksas baze (pamatojums).
Skat. tabulu zem 5.10.

3.10 Papildu nosacijumi tiks noteikti p&c darba uzdevuma, likumdoSanas vai
noteikumu, vai TMA dalibas prasibu specifikas. Jauzrada jebkada TMA uzsakta vértgjumu
uzraudziba, ieskaitot atsauci uz uzraudzibas mérki.
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4. Sadarbiba ar klienta konsultantiem, auditoriem un citiem

4.1 Lai nodroSinatu nepiecieSamo informaciju, vert€tdjam var blt nepiecieSams
sadarboties ar citiem klienta konsultantiem. Gadijumos, kad vertg§juma ir jaietver finansu
parskatu dati, ir loti svarigi cieSi sadarboties ar klienta auditoriem, lai nodroSinatu, ka
veiktais darbs ir tieSi tas, kas ir nepiecieSams, un lai nodro$inatu sakritibu un pareizo
verteésanas bazu izmantoSanu.

4.2 Vertétaja profesionalais spriedums noteiks to, vai vin$ palaujas uz sniegto vai
izpausto informaciju. Vieno$anas nosacijumiem ir neparprotami janosaka, vai un uz kada
veida klienta, klienta parstavju vai treSo pusu sniegtas informacijas vertétajs ir palavies.

5. Komentari

5.1 Vertetdji ir absoluti atbildigi par to, lai nodro$inatu, ka vini ir un tas ir uzskatami
redzams, ka vini ir kompetenti, kvalific€ti un jebkada faktiska, iespgjama vai nomanama
intereSu konflikta de] izslégti vai kada cita veida pazinoti un veikusi kadus solus, lai labotu
jebkadu realu vai Skietamu triikumu ta, lai tie driksteétu uznemties piedavato uzdevumu.

5.2 Negaiditi gadijumi, piem&ram, juridiskie stridi var rasties daudzus gadus p&c tam,
kad ir pabeigti originalie vérté$anas darba noradijumi. V&sturiskais konteksts un domasana
(pamatojuma atrasana) arpus jebkadiem ipaSiem nosacijumiem un noteikumiem $aja
gadijuma var bat sarezgiti atsaukt, ja vien tie tobrid nav tikusi fikséti rakstveida. Sadi
pieraksti arf paraditu to, vai vert&jums ir ticis izmantots citiem mérkiem nevis tiem, kuriem
tas ir ticis sagatavots.

5.3 Lidzas labumiem, ko vértétagjam dod skaidrs un kodoliga ieraksts, kas ir ticis
sagatavots un par kuru ir panakta vienoSanas pirms vienosanas , tas arT nodrosina, ka klients
un klienta profesionalie padomdevgji zina, ko sagaidit un spg&j spriest vai tie ir sanémusi to,
ko velgjusies un ir gaidijusi.

5.4 Ar apaksligumu veiktie vértéjumi — gadijumos, kad vert§jumu ar apaksligumu
veic citi specializeti vertetaji vai kad ir nepiecie§ama véra nemama tresas puses profesionala
palidziba, pirms apstiprinajuma ir jasanem klienta apstiprinajums. Sis klienta apstiprinajums
ir japieraksta rakstveida un jaatspogulo novertéjuma zinojuma.

5.5 Tresajam pusém nodoti vértéjumi — Pastav risks, ka vértejumi, kas sagatavoti
vienam mérkim var tikt nodoti treSajam pusém un izmantoti citam nesaistitam noliikam.
Tiesi tade] vieno$anas nosacijumiem ir jaizslédz vértétaja atbildiba vis-a-vis treSajam pusém
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un ir janosaka vert€juma aizliedzosa daba — ka tas tiek sagatavots tikai un vienigi klienta
vajadzibam.

5.6 Vertejumi, kas neatbilst EVS — gadijumos, kad veértétajam tiek dots uzdevums
veikt noveérté§jumu uz bazes, kas nav atbilstoSas vai ir pretruna ar Siem standartiem,
vertetajam ir uzdevuma sakuma jainforme klients, ka zinojuma tiks atspogulota $T novirze
no EVS. Skat. 10.EVMI.

5.7 Vertéjumi, kas veikti ar ierobeZotu informaciju vai gadijumos, kad
nepiecieSami ipasi pienémumi — Sada situdcija var izveidoties gadijumos, kad ir ierobeZota
informacija, nepietickamas apskates iesp&jas vai stipri ierobezots laiks veértgjuma
sagatavosanai. Piem€ram, dazos gadijumos Zinojums var bilit nepiecieSams iek$gjiem
mérkiem vadibas vajadzibam, citos gadijumos Zinojums var biit nepiecieSams saistiba ar
uzn@muma parnemsanu vai sapliianu, kad noteicogais ir laiks. Sados gadijumos vértetajam
ir janodrosina, ka atrunatie vienoSanas nosacijumi ir apstiprina to, ka Zinojums bis paredzets
tikai klienta izmantoSanai un tas netiks publicgts.

5.8 Vertétajam var bit jaizdara TpaSi pienémumi vai var tikt pieprasits no klienta
puses sagatavot vértgjumu uz ipasu pienémumu bazes. Sadas situdcijas var ietvert:
*  pienemt, ka TpaSums ir atbrivots laika, kad tas faktiski ir izIrets;
*  veikt vertgjumu, pienemot, ka ir sanemta planota piekriSana, kas atSkiras no
faktiskas piekriSanas;
*  pien@mumi nodro$inat verté€sanas bazi ipasumam, kas bojats ugunsgreka;
*  TpaSi pienemumi, kas izdarti vertgjot ipasumu, kas tiek tirgots.

Sados apstaklos ir biitiski, lai vieno3anas nosacijumos biitu skaidri noradits, ka noveértgjuma
zinojums un jebkadas publikacijas, kas uz to balstitas, skaidri izklastitu darba uzdevumu
(noradijumus), kas attiecas uz vertg§jumu, vertgjuma merki un kontekstu, pakapi, lidz kadai
ir ierobezota izpéte, izdaritos pienémumus, palavibu, kas ir tikusi balstita uz izmantoto
informacijas avotu precizitati, vertejuma atspoguloto vertibas atzinumu un apmeru, kada tas
neatbilst Siem standartiem.

5.9 Izn€muma gadijumos var biit pieméroti un izdevigi sagatavot atbilstoSas
kvalifikacijas vérteéjumus, gadijumos, kad ir piemérojami zemak uzskaititie ierobezojosie
apstakli:
*  Vertetajs jau ir veicis konkréta pasuma apskati un ir pazistams ar to un ar tirgu, un
apkartni; vai
*  Vertétajs ir sanémis pietiekami detaliz€tu papildu informaciju no uzpémuma
vadibas un/vai iek$€jiem vertétajiem, lai sp€tu kompens€t vertétaja pasa
izmekl&sanu.
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5.10

Komentari par minimalajiem vienosanas nosacijumiem

NosacTjumi

Komentari

Klienta identitate

Vertetajam ir janodrosina, lai klients tiktu
identificéts. Gadijuma, ja instrukcijas ir
sanpemtas no kompanijas  direktora,
iespgjams, ka klients ir kompanija, nevis
direktors. Gadijumos, kad tick veikts
Vert§jums kreditesanas vajadziba,
instrukcijas var tikt sanemtas un rekini
apmaksati no aizdevgja klienta puses, lai
arT klients parasti biis aizdevgjs

Novertgjuma merkis

Ta ka vertgjuma specifiskais mérkis
noteiks izmantojamo vértibas bazi vai
bazes, ir svarigi, lai tiktu nodroSinata
skaidriba. Ir godigi noradit, ka vertgjums
attieksies uz noraditu specifisku mérki.

Precizs vértgjama Ipasuma/ipasuma dalas
apmers

Ir janem vera sekojosais:

kad veértg§jama TpaSuma

noteiktas, bt
nepiecieSama atsauce uz planu vai citu
fiksetu objektu;

- gadijumos,

robezas  nav var

- gadijumos, kad ipaSums ir dala no
korpusa (pieméram, dzivoklis), ir janorada
ta preciza adrese;

- var pastavét vairak neka vienas

TpasSumtiesibas vai likumigas zemes
ipaSumtiesibas, noradiet, kuras no tam tiek

vertetas;
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- gadijumos, kad TIpaSuma atrodas
iebiivetais aprikojums, inventars,
pamatlidzekli, ir janorada, par kuriem no

tiem tiek pienemts, ka tie paliks TpaSuma;

- gadfjuma, kad IpaSums tiek vertets
iznomaSanas nolikiem, ir iesp&jams, ka
nomas vai parskatiSanas

gadijuma rnieku veiktie uzlabojumi netiek

atjauno$anas

nemti véra. Tas var ietekmét vertibu.

Veértibas baze vai bazes

Pazinojamas vértibas baze vai bazes ir
janorada. Gadijuma, kad vertibas baze ir
patiesa vértiba, ta ka termins tiek lietots
divas noteiktas, tacu atSkirigds nozimes,
pieskirot at$kirigu pielietojumu, ir jasniedz
pareiza definicija ka tas noteikts 2.EVS
4.1.punkta. Jaizmanto EVS atzita vertibas
baze. To var noteikt klients, profesionala
institlicija, likums vai noteikumi.

Konkréts vertésanas datums

Novertgjuma datumam ir jabiit konkrétam
datumam atbilsto$i vienosanas ar klientu.
Nav pienemami pazinot, ka vert€jums tiks
datéts zinojuma datuma

Apstiprinajums, ka nepastav potencials
interesu konflikts. Pazinojums par jebkadu
saistibu  ar

ieprieksgju TpaSumu  un

iesaistitajam pusém

Vairuma gadijumu vertetaji var pazinot, ka
nepastav potenciali intereSu konflikti, kas
var traucét viniem darboties neatkarigi.
Gadijumos, kad pastav potencials intereSu
konflikts, vértétajam janorada informacija
par esoSo situaciju un japazino kadas
darbibas vins piedava veikt, lai nodrosinatu
to, ka darbojas  neatkarigi.
NepiecieSams pazinojums par to,
vertetajam ir bijusi ieprieks$gja saistiba ar

vins
vail
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IpaSumu vai pusém, neatkarigi no ta vai
sada saistiba ir vai nav pastavgjusi.

Japaskaidro, vai vertétajs rikojas
argjas un neatkarigas juridiskas personas
vai personu varda, noradot $o personu vai

personas, vai ka neatkarigs ieksgjais
vertetajs. Jaapstiprina arT  atbilstiba
vertetaju profesionalajam asociacijam un
TEGoVA FEiropas &tikas un ricibas
kodeksam.

Janorada  vértétdja  kvalifikacija un
nodarbosanas veids, ieskaitot atzita
Eiropas vertétagja (REV) vai Eiropas
vertétaju asociaciju grupas dzivojama

ipaSuma vertétdja kvalifikaciju, ja tada ir
pieskirta. Dazos apstaklos ir pieméroti
noradit verteétaja pieredzi uznemoties
lidzigus vert€§jumus taja pasa atraSanas
vieta.

Vertetaja identitate un statuss

Sads pazinojums var aprobeZoties ar
apstiprinagjumu, ka  veért€tajam  ir
pietickamas zinasanas par konkr€to tirgu
un iemanas, un izpratne, lai uzpemtos
kompetenti veikt vertejumu.

Pienémumi, Ipasie pien€mumi un novirzes

Visi pien€mumi un Ipasie pienémumi, kas
tiks izdariti vert€§juma vai novertgjuma
zinojuma sagatavosanas laika ir janorada,
neatkarigi no ta, vai tie ir identiski tiem, kas
noraditi ieprieksgjas instrukcijas. Jaizdara
atsauce uz novirzém no EVS, noradot
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$adas novirzes iemeslu un attaisnojumu.
Skat. 1.EVS.

Izp&tes joma un apmers

Vertétajam ir skaidri janosaka veicamas
izpétes joma un pakape:

Ir jaietver sekojosais:

-apskates (icks§gjas un argjas) apmers;
-jebkada  palausanas uz  kabineta
vertéjumu, tostarp atbilstoSos gadijumos,
informaciju par to vai IpaSums atrodas
teritorija, kura identificéts plidu risks;

-jebkada palausanas uz klienta vai tresas
puses sniegtu informaciju;

-jebkada informacija, kas ir pieprasita, bet
nav pieejama zinojuma sagatavoSanas
laika;

-energoefektivitates  reitings un  citi
ilgtsp&jibas faktori, kas wvar ietekmét
vertibu ar atbilstoSiem komentariem;

-jebkadi zinojumi attieciba uz azbestu vai
citiem piesarnojosiem materialiem vai
$adu zinojumu neesamiba;

-jebkadas apdroSinataju un/vai citu treSo
pusu noteiktas prasibas; un

-apstipringjums, ka veikto izmekl€Sanu
apmérs biis pietiekams, lai bitu izveidotu
pilniba pamatotu vértibas  atzinumu
pazinosanai (vai pazinojumu gadijumos,
kad tas nav $is gadijums).
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Palausanas uz klienta sniegto informaciju

Ja klients ir sniedzis informaciju attieciba
uz Tpasumu vai ir ieteicis vertetajam iegit
informaciju no konkrétas tresas puses,
janorada, ka  vertetajs
palausies uz $o informaciju un nemgginas
parbaudit sniegtas informacijas pareizibu.

nosacijumos

Publicgsanas ierobezojumi

Vertetajam ir japazino, ka prieks jebkadas
reprodukcijas vai atsauc€m uz novertejuma
zinojumu bls nepiecieSama ieprieksEja
rakstveida piekriSana. DaZos gadijumos
blis pieméroti pazinot ka novert€juma
zinojuma saturs tiek sniegts tikai tam
personam, kuru intereses vertétajam ir
pienakums ieveérot.

Apmérs, lidz kuram tiks nodroSinats

rupibas pienakums

Ir janorada konkrétu pusu identitate, pret
kuram ir jaievéro riipibas pienakums. Var
but piemeroti noradit ka nevienai citai
pusei netiks piedavata atbildiba vai ripibas
pienakums.

Atbilstiba Eiropas vértéSanas standartiem

Gadijumos, kad vértejums atbilst EVS
prasibam, ir jabiit atsaucei uz Eiropas
vertésanas standartiem  2016. Ja
vertéjumam ir jaatbilst citiem standartiem,
Saja sakara ir jaizdara pazinojums.

Iekas€jamas maksas aprékina baze

Ir janorada visas atbilstosas izmaksas un
nodevas, kas jasedz klientam. Ja ir jasedz
izmaksas, jaietver So izmaksu pamatojums.
Uzraditajas summas ir janorada, kad tajas
PVN wvai citi nodokli.

nav ietverts
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Gadijuma, kad klients nav registréts PVN
maksatajs  (pieméram, privatpersona)
janorada kopgja maksa ietverot taja PVN.
Gadijumos, kad maksas nosaka tresas
puses vai ar likumu, janorada faktiska
summa, kas tiks ickas&ta.

6. Vértéjuma pamatojums

6.1 Profesionals vertgjums balstas uz vertétaju, kur§ verteé konkrétu IpaSumu ta
konteksta, p&tot un parbaudot visus jautajumus, kas attiecas uz IpaSuma vertibu. Vertgjuma
kvalitate dal&ji bus atkariga no ta sagatavosana izmantotas informacijas kvalitati un lidz ar
to vertetajam ir japarbauda jebkadi informacijas avoti un §is informacijas datums. Ir
japarskata arT tirgus apstakli, kas attiecas uz konkr&to Tpasumu, jo gadijumos, kad tie ir
pareizi novertéti, veido dalu no bazes, pamatojoties uz kuru var tikt pienemti l€émumi.
Informacija, kas saglabajusies pec vertgjuma iesniegsanas ir jabiit pietickamai, lai ta sp&tu
apliecinat, ka veikta analize un novértéjums, kas izmantota pieeja vai pieejas, lai sniegtu
pazinotas veértibas atzinumu, ir pietickama $1s verte€sanas veidam un apméram.

6.2 Ipasuma apskate — ka dala no personigu zinasanu iegliSanas par konkr&to Ipasumu,
vertétajam paSam ir javeic ta vizuala apskate. Tas parasti ietver eku iekSpusi, apkartni un
apkartgjo vidi, lai pierakstitu visus faktorus, kas var ietekmét ipasuma vértibu. Iznémuma
gadijumos, ja sanemtas tadas instrukcijas no klienta vai ir tada vienoSanas ar klientu, var
veikt ierobezotaku parbaudi vai vertetajs var tikt pilnvarots palauties uz tre$as puses apskates
zinojumu, tacu jebkurda gadfjuma tas ir japieraksta noveért€§juma zinojuma. Vert€Sana,
palaujoties uz tre$as puses veikto parbaudi, ir saistita ar riskiem attieciba uz apskates kvalitati
un vertétaja interpretaciju. Vertétajam ir japievérs uzmaniba faktam, ka vina secinajumi
var€tu bt atskirigi, ja vin$ pats bitu veicis ipasuma parbaudi.

6.3 Apskates daba veids biis atkarigs no IpaSuma un nacionalajiem tiesibu aktiem,
parazam un prakses, ta¢u vert€tajam ir japieraksta galvenie IpaSuma un atraSanas vietas
raksturlielumi, kas ietekmé vértibu.

6.4 Ipasuma apskates veids un apmérs biis atkarigs no vértéjuma mérka un bazes, par
kuru ir vienoSanas ar klientu. Var bit apstakli, pieméram, portfela novértejums, kad ir
atbilsto$i ierobeZot apskati, pieméram, veicot apskati tikai eksterjeram un apkartnei vai
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veicot kabineta vertgjumu. Ja nav tikusi veikta apskate vai ta nav tikusi veikta pienaciga
veida, lai savaktu visu nepiecieSsamo informaciju, §is fakts un ierobeZojumu iemesls ir
japieraksta novert€§juma zinojuma vai vertibas apliecinajuma ka neidentificéti faktori, kas
varétu ieverojami ietekmét ipaSuma vertibu.

6.5 Kabineta vértéjums — pirmais IpaSuma vertéjums uz “kabineta” bazes, t.i. bez
icksgjas vai argjas apskates nebds atbilstoss EVS. Atkartoti vertéjumi uz kabineta vértéjuma
bazes var bt atbilstosi EVS, ja vien vertétajs ir parliecinats, ka kops briza, kad vin$ p&dgjo
reizi ir apsekojis ipaSumu, ta apkartné nav tikusas veiktas izmainas, kuram biitu véra nemama
ietekme uz vértibu un kamér (ja) vin$ ir sanémis no klienta rakstveida apstiprindjumu, ka
TpaSuma nav notikusas véra nemamas izmainas kop$ veértétajs to pedgjo reizi ir apsekojis.

6.6 Ir jaizskata jautajumi par atbilstoSiem finansu, juridiskiem un normativajiem
jautajumiem attieciba uz Ipasumu.

6.7 P&c ipaSuma apskates vertétajam ir jaatrod un janem vera pieejamie salidzinamie
1paSumi (kas ir pardoSana vai tiek izmantoti, atkariba no situacijas) un javeic vispusiga to
analize izmantojot kopigu bazi ka cenu un/vai ienakumu apliecinajumu.

6.8 Vertejumi nodroSinatas kreditéSanas vajadzibam prasa ar ipasumu saistitu
specifisku riska faktoru, kas saistiti ar piedavatas nomas struktiru un ilgumu, objektivu
noveértejumu. Skat. 2 EVMI.

6.9 Pazinotas vertibas ir japamato, ne tikai japazino. Vert€jums ir vertetaja veiktas
izpétes un izpétes kulminacija, kas demonstré vina sp&jas apkopot informaciju no dazadiem
avotiem, efektivi izmantot o informaciju un sniegt pamatotu viedokli.

6.10 Novértéjuma zinojuma saturu nosaka mérkis un atrunatie nosacijumi. 5.EVS ir
apliko novertéjuma zinosanu.

6.11 Gadijumos, kad vertétajs ir informéts par tirgus nenoteiktibu, nestabilitati vai
citam problémam, kas paklauj vértibu riskam, tas ir janem v&ra un par tam jazino vertéjuma.
2. EVID sniedz pamatojuma attieciba uz vertésanas noteiktibu un tirgus risku.

7. Vértéjuma parskatisana
7.1 Dazadu iemeslu dgl, kas saistiti ar iesp&jamo tiesvedibu vai citiem sensitiviem

jautdjumiem, vertétajam var tik uzdots parskatit cita vertetaja sagatavotu vertejumu. Dazos
gadijumos tie var biit retrospektivi vertejumi. Lidz ar to vertétajam var vajadzet ieverot ipasu
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piesardzibu pirms piekrist uznemties parskatit cita veértétaja darbu. Ir zinami apstakli, kad
$ada parskatiSsana ver sniegt papildu parliecibu par vért€jumu vai izgaisinat vai samazinat
Saubas par to.

7.2 Apstakli, kad vertetajs var tikt iesaistits parskatisana ietver:
*  gadijumus, kad veértéjumam ir japamato ieksgji veiktais novertéjums;
*  gadfjumos, kad vertétdjs censas sakoordinét neatkarigi stradajoSu vertétaju
komandas; un
*  gadijumus, izv€l&tu TpaSumu paraugs nodroSina attieciba uz vispar€jo ipaSuma
precizitati.

7.3 Instrukcijas vertétajam, kas veic parskatiSanu var atkirties sakot ar visparigiem
komentariem par metodologiju un atbilstibu standartiem 1idz pat detaliz&tai un pamatigai
atseviska vertéjuma caurskatisanai.

7.4 Dazkart vertétajam var pieprasit parskatit vadibas veiktu noveért&jumu, vertejumu,
klienta vai citas puses iek$gju vert§jumu vai veikt vertétdjam jau zinamu Tpasumu
parvértesanu. Sados gadijumos vertétajam iepriekd un péc abpusgjas vienosanas rakstveida
ir janorada vienoSanas nosacijumi, piemérotie ierobezojumi un kvalifikacijas rezultgjosais
raksturs uz novert€juma zinojumu. Parasti vert€tajam ir ieteicams parrunat lietu ar sakotngjo
Vertetaju, lai arT tas dazkart nav iesp&jams, pieméram, tiesvedibas d&|. Vertétajam, kas veic
parskatiSanu ir janoskaidro ar klientu vienoSanas nosacijumos, vai vin$ to drikst darit.
Zinojuma ir skaidri janorada vai ir notikuSas parrunas ar sakotngjo vertgja.

7.5 Novertgjuma zinojums $adai parskatiSanai dazkart var aprobezoties ar
komentariem par piemerotas bazes atbilstibu vai, sekojot izv€leta TpaSuma Skérsgriezuma
vert€juma paraugam, ar visparigaku zinojumu par kopgja vertejuma vid€jo precizitati vai par
to, vai ir nemti véra Eiropas verte€sanas standarti.

7.6 Vertetaja, kas veic caurskatiSanu, riciba ir jabiit (vismaz) visiem faktiem un
informacijai, kas ir atbilstoSa novért€§juma datumam, uz kuru palavas pirmais vertétajs.
Attieciba uz sakotngjo vertibu, ta biis robusti pamatota, ka vin$ biis veicis personigu parbaudi
un visus atbilstoSos pieprastjumus. Ja vinam nav §is informacijas, tad ta ka vina uzskatus var
izmantot klients, jebkadi $adi ierobezojumi ir jaatzimé un gala viedokli nav jaizplata talak
(ja vien to nepieprasa strida atrisinasanas process). Biitiski komentari, kas nav pietiekami
pamatoti var biit apmelojosi (neslavu celosi).
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5.EVS

Novertejuma zinojums
levads
Darbibas lauks
Vértéjuma pazinoSana - definicijas

Novértéjuma zinojums vai apliecinajums

o M w DN

Komentari par vértéjumu

5. EIROPAS VERTESANAS STANDARTS

Veértéjumam ir jabut pasniegtam skaidra rakstiska veida atbilstosi profesionalam
standartam, caurskatamam attieciba uz instrukcijam, noliiku, pieejam, bazém,
metodém un novértéjuma slédzienam, ka arl par novertéjuma paredzamajai
izmantoSanai atbilstoSi atrunatajiem vienoSanas nosacijumiem.

1. levads

Vertejumam ka to ir noteicis vertetajs ir jablt skaidri un konstruktivi pasniegtam klientam.
Novertgjuma zinojums ir dokuments, uz kuru klients balstisies pienemot lémumus. Tadg] ir
svarigi, lai tas bltu precizs, gan attieciba uz to, kas taja teikts, gan attieciba uz taja
izteiktajiem bridinajumiem un iebildumiem.

2. Darbibas lauks

Saja standarta ir apliikots novért&juma zinojums, kura vértétajs informé klientu par noteikto
vertibu.

3. Vértejuma pazinoSana - definicijas

3.1 Eiropas Savienibas Kapitala prasibu regula 575/2013 defin& gan tirgus vertibu, gan
hipotekaro vertibu, 1idzas EVS noteiktajam definicijam. P&c tam ta 229.panta turpina, ka:
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“lestade pieprasa neatkarigajam vertétajam parredzami un skaidri dokument&t
tirgus vertibu”

un
“Iestades prasa neatkarigajam vértétajam... dokumenté [hipotekaro vertibu]
parredzami un skaidri.”

Tas ir tikai viens piemérs, kura atspogulota normativa prasiba zinot parredzami un skaidri,
§aja gadijuma attieciba uz vert§jumiem priek§ Eiropas bankam un finanSu iestadém
nodroSinatas kreditéSanas konteksta.

3.2 Tirgus vertibas (vai hipotekaras vértibas) dokumentgsana ir apliikota novertéjuma
zinojuma.
3.3 Novértéjuma zinojums ir dokuments, kura ir siki izklastits vertéSanas darbibas

lauks, galvenie pienemumi, vértésanas metodes, un uzdevuma secinajumi. Zinojums sniedz
profesionalu vertibas atzinumu, kas pamatots uz atzitas vert€Sanas bazes vai bazém un ir
sagatavots Eiropas vertéSanas standartu ietvara.

34 Terminiem “vérte€Sanas apliecinajums”, “novert€juma sertifikats” un “vertibas
pazinojums” ir specifiska nozime konkrétas valstis noteicoSajos normativajos dokumentos.
Viens kopigs faktors ir tas, ka Sie dokumenti pieprasa vienkarsu vertibas apstiprinajumu, bez
jebkadam prasibam raksturot kontekstu, fundamentalus pien@mumus vai analitiskos
procesus, kas ir sniegta skaitla pamata.

4, Novéertejuma zinojums vai apliecinajums
41 Visparigi

411 Novertgjuma zinojumam ir jabut noform&tam rakstveida, sagatavotam un
pasniegtam lietotajiem un klientiem uzticama un saprotama veida. Tas attiecas uz zinojumu,
kas sniedz tirgus vértibu un ar1 uz zinojumiem, kas skar visas citas vert€Sanas bazes, jo tas
starp vertétaju un klientu ievie$ noteiktibu.

412 Noveértejuma zinojuma ir jabut fiksétiem uzdevuma noradijumiem, vertésanas
bazei un mérkim un analizes rezultatiem, kas novedusi lidz veértibas atzinumam, atbilsto$os
gadijumos ieskaitot informaciju par izmantotajiem salidzinamajiem. Tas var arT paskaidrot
verteSanas laika veiktos analitiskos procesus un sniegt papildinformaciju.

4.1.3 Novertejuma zinojumam jasniedz skaidrs un neparprotams viedoklis par vértibu
novértésanas datuma, ar pietiekami detalizétu informaciju, lai nodro§inatu, ka visi ar klientu
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vienosSanas nosacljumos noligtie jautajumi un visas citas galvenas jomas ir nosegtas un ka
nevar izveidoties realas nekustama ipasuma situacijas nepareiza interpretacija.

414 Zinojums nedrikst biit divdomigs, nedrikst nekada veida maldinat lasitaju, nedz ari
radit nepareizu prieksstatu. So un citu iemeslu dél tam ir jabiit rakstitam izmantojot tadus
terminus, lai persona bez ipa§am zina$anam par ipaSumu vai veért€jumiem vartu saprast.

415 Zinojumam ir jabit objektivam. Pamatojoties uz taja izteiktajiem apgalvojumiem
var tikt pienemti 1émumi un iegulditi vai iznemti lidzekli. Ja vértétajam ir stingri uzskati par
IpaSuma labajam pasibam vai trikumiem, tam ir jabut izklastitam pamatota un objektiva
veida, kas laus lasitajam saprast izdaritos secinajumus.

4.1.6 Gadijumos, kad vértétajam ir doti noradijumi (ir dots darba uzdevums) neraugoties
uz intereSu konfliktu, §is iespgjamais intereSu konflikts ir janorada ar ierakstu, ka par to ir
pazinots klientam, un janorada veiktie pasakumi, kas veikti, lai nodroSinatu to, lai
iespgjamais interesu konflikts nelabveligi neietekmétu vertetaja objektivitati.

4.2 Novértejuma zinojuma saturs

42.1  Zinojuma forma un detalas ir vertétaja zina, tatu tiem ir jaatbilst specifiskiem
noradijumiem, ko klients devis vertétajam un jaattiecas uz vértéSanas merki un paredzamajai
izmantoSanai, kuras dé] klients uzdod veikt noveért&jumu.

422 Novértgjuma zinojumam ir adekvati jaatspogulo visi jautdjumi, kas noteikti
vieno$anas nosacijumos (skat.4.EVS 3.dalu).

423 Vertgjumi tiek sniegti virknei dazadu klientu, dazadu iemeslu dél, daudz dazadas
situacijas. Dazos gadijumos klientam Tpasums bis loti labi pazistams, turpreti citos
gadijumos vin$ par to uzzinas lasot vértétaja zinojumu. Dazos gadijumos zinojums tiks
izmantots ka dala no Iémuma pienemsanas procesa ieveérojamu investiciju veikSanai vai
neveikSanai, turpreti citos — klients tikai vélas but informéts par sava ipaSuma portfela
aktualo vertibu. Dazos gadijumos zinojums tiks nodots tresajam pusém, turpreti citos —
klients blis vienigais zinojuma lasitajs.

424 Nemot vera visu ieprieks teikto, novert€juma zinojuma saturs, garums un detalas
neizb&gami ir atkarigas no vertéjuma merka un klienta vajadzibu profila. Tade] par zinojuma
formu un saturu ir javienojas ar klientu pirms noradijumu sanems$anas un jaapstiprina
rakstveida vieno$anas nosacijumos.
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4.25 Novértejuma zinojumus visparigi var iedalit divas kategorijas: “pilnie” vertgjumi
un tie, kuros pielaujama koncentrétaka zinojuma forma. Pilno novért€juma zinojumu garums

un detalizacijas pakape ar1 var atskirties atkariba no veértéjuma meérka un klienta vajadzibam.

4.2.6 Pilnais noveértéjuma zinojums visparigi nosegs sekojoSus jautajumus, kuri nav

noteikti jasniedz tada paSa veida vai kartiba:

a. Darba uzdevuma (instrukciju) un vertéjuma baze

Klients un noradijumi (darba uzdevums) — klienta vards, informacija par
to, kadi noradijumi (kads darba uzdevums) ir doti veértétajam (ir
ieteicams pievienot vienos$anas nosacijumus pielikuma forma);

Treso pusu palausanas — gadijumos, kad ir atrunats, ka noteiktas
identificetas tre$as puses var@s palauties uz zinojumu, §Is puses ir
janosauc;

IpaSums — Ipasuma nosaukums (ja tads ir) un adrese;

Vertgjama 1paSuma juridiskais TpaSumtiesibu statuss (pieder uz
TpaSumtiesibu pamata, uz nomas tiesibu pamata utt.)

Vertésanas merkis;

Vertejuma baze (pieméram, tirgus vertiba) un atsauce uz atbilstoso EVS
vai likumu, vai noteikumiem, kas definé vértéjuma bazi;

Ipasie pienémumi — janorada, ja ir javeic kadi Ipasie pienémumi (1.EVS
nozime);

Novertésanas datums;

Zinojuma datums;

Vertétaja statuss (argjais vai ieksgjais un vai vins tiek vai netiek uzskatits
par neatkarigu). Apstiprinajums, ka verteétajam ir pieredze un zinasanas
par tirgu, kas nepiecieSamas, lai novértétu aplikojamo Tpasumu.

Ipasu vertetaju vai konsultantu piesaiste — gadijumos, kad vertétajs, kas
paraksta zinojumu, ir izmantojis tre$ds puses specialistus, tie ir
jaidentificg;

Apstiprinajums, ka nepastav iesp&jami intereSu konflikti. Gadijumos,
kad ir pastavéjusi iesp&jami intereSu konflikti, zinojuma ir janorada, ka
klients par tiem ir ticis informéts un jaizklasta pasakumi, kas veikti, lai
nodro$inatu to, ka vertétaja objektivitate nav tikusi ietekméta.

b. Veikta izpéte

Apskate — apskates datums, personas, kas veikusi apskati, vards,
apsekoto telpu apjoms. Ja apskate ir bijusi mazak pilniga ka parasti tiek
pieprasits $ada veida vert€jumiem, tas ir jaizcel;
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C.

IpaSums
.

Stavu (gridas) zonas — skaidri janorada apgitas platibas veids
(piem@ram, neto iznomajama, bruto iznomajama utt.), janorada apgito
platibu avots (izcelsme);

Sanemtie un izpétitie dokumenti — vértétajam ir janorada sanemtie
dokumenti un atbilsto$os gadijumos ari janorada, kadi svarigi dokumenti
tam nav bijusi pieejami;

Palausanas uz informaciju, kas sanemta no klienta un treSajam pusém —
S$ads pazinojums ir jaietver, ja vertetajs ir palavies uz sadu informaciju;
Pienémumi — vertétajam ir janorada jebkadi svarigi pienémumi, kas
izdariti attieciba uz dokumentiem vai informaciju, kas tam nav bijusi
pieejama vai par informaciju, kuru vin$ nav varg€jis parbaudit;
Neveiktas izpetes — lai izvairitos no Saubam, ir ieteicams noradit
zinojuma noradit jebkadas izpétes, kas nav veiktas, bet kuru rezultati
butu vargjusi ietekm&t novertgjumu. Tipiski pieméri ir vides un
piesarnojuma izpétes, tehniska aprikojuma testi utt. AtbilstoSos
gadijumos vertetajam ir janorada, ka pazinota vertiba biitu ietekméta, ka
sadas izpétes sniegtu negativus secindjumus;

Bridinajumi/iebildumi — parasti vértétajs bridina par o jautajumu skaitu.
Ir ieteicams, ka iebildumi/bridinajumi netiek izmantoti ka pagadas.
Vertétajam janodrosina ka jebkadi bridinajumi/iebildumi tiek izmantoti
atbilstosi TpaSumam un vertgjumam.

AtraSanas vieta;

Raksturojums;

Remonta stavoklis;

Ipasuma apkartgjas vides aspekti (piesarnojums utt.), ieskaitot energijas
veiktspgjas reitingus;

Tehniskais aprikojums — Ipasumos, kuros ir ve€ra nemams razo$anas
iekartu un aprikojuma daudzums, vértétajam ir janoskaidro, kuras
vienibas ir ietvertas pasuma novertgjuma un kuras nav;

AtbilstoSos gadijumos vértetajam ir janorada, vai novertgjuma ir ietverta
nemateriala vertiba vai nematerialie aktivi (pieméram, veicot viesnicu
novertgjumu).
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d. Juridiska situacija

«  TpaSumtiesibas — ieskaitot komentarus par jebkadiem ligumiem,
aizliegumiem vai pienakumiem, kas varétu ietekmét vértibu;

*  Nomati ipaSumi — ar Trnieku vardiem, informaciju par galvenajiem
nomas nosacljumiem, pasreiz€jo nomas maksu summam un nomas
nosacijumiem, kas blitu jamaina atlikuSaja nomas perioda laika;

»  Pilsétplanosanas un attistibas kontrole — informacija par pasreizgjo
zong&jumu atbilstoSaja(-os) attistibas plana(-os), atlauta izmantosana utt.

e. Tirgus
. Tirgus, kura atrodas paSums, identifikacija.
*  Pietickama informacija par tirgu, lai dotu iesp&ju klientam saprast ka
Tpasums ir ar to saistits;
*  Salidzinataji — informacija par darjjumiem, kuros iesaistiti salidzinami
Tpasumi, parasti ir sniegti ka dala no pilna novért€juma zinojuma.

f.  Novértéjums

*  Metodologija — kadas pieejas un kadas metodes ir tikuSas
izmantotas;

*  Galvenie pienémumi — attieciba uz kapitala vertibam, nomas
veértibam un pienemto ienesigumu. Ir ieteicams, ka So galveno
raksturlielumu izvéle ir paskaidrota ar atsauci uz nosauktajiem
salidzinatajiem;

*  Papildu piengmumi — ja IpaSuma raksturlielumi pieprasa noteiktus
papildu pien€mumus (pieméram, paslaik brivas platibas atkartotu
iznomasanu), izdarito pienémumu detalas.

. Gadijumos, kad ir nesen noticis darfjums, kura iesaistits
aplikojamais Tpasums vai vertetajam ir atklata provizoriska cena
par ta pardosanu, zinojuma ir janorada pakape, kada informacija ir
tikusi pienemta ka vertibas pieradijums;

*  Novertg§juma nenoteiktiba — tajos gadijumos, kad pastav augsts
nenoteiktibas limenis par vértibu limeni, nomu vai ienesigumu,
vertétajam tas Seit ir jakomente;

o Ipadi pienémumi — ja ir izdariti Ipasi pienémumi, janorada
informacija par to, ka vertétajs ir izturgjies $aja gadijuma attieciba
uz pienemtajiem datiem;
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g. Secinajums

. Pazinota vertiba ir janorada skaidri un neparprotami, kopa ar
apstiprinajumu, ka ir veikta pietickama izp&te, lai attaisnotu
pazinoto vertibas atzinumu.

. Jabit skaidram pazinojumam par to vai izmaksas, pieméram, PVN,
nodevas utt. ir vai nav ietvertas pazinotaja vertiba.

. Valiita — pazinotajai vertibai ir skaidri janorada valiita, kada ir
tikusi izmantota vértéSana. Ja vertiba ir apzinota valuta, kas nav
atskiras no tas valsts valiitas, kura atrodas Tpasums, pazinojuma ir
jabiit noraditam tam, vai veértiba ir noteikta vietgja valtta un tad
konvertéta uz otru valiitu, Saja gadijuma janorada ari veértiba vietgja
valita un konvertacija izmantotais vallitas mainas kurss, vai arl
vertiba ir noteikta uzreiz otra valuta. Otraja gadijuma vertetajam ir
janorada tas, vai izmainas vallitas mainas kursa starp viet&jo valiitu
un otro valiitu var ietekmé&t pazinoto vertibu.

. Veiktas izpetes un informacijas ierobezojumi — gadijumos, kad
veikta apskate vai informacija ir bijusi mazak pilniga, neka
vertétajs varetu normali veleties un kad pilnigaka informacija
iesp&jams var€tu novest pie vertibas parskatiSanas, tas ir jaizcel
zinojuma secinajumu dala.

. Zinojuma ierobezojumi — §aja punkta vai jebkur citur Zinojuma
vertétajs var veléties pazinot par ierobezojumiem Zinojuma
izmantoSana attieciba uz publicg$anu, treSo pusu palausanos utt.

. Novertgjuma zinojums ir  japaraksta atbilstosi kvalificEétam
vertétajam un taja janorada datums.

4.2.7 Novértéjumi, kas paredzeti noteiktiem noliikiem, pieméram, komercialam
nodro§inatam kreditam vai iegadei, var biit nepiecieSamas papildu vai alternativas prasibas
no klienta puses, piemeram atsauce uz aplikota IpaSuma ilgtsp&jigumu paredz€tajam
aizdevumam. Gadijumos, kad aizdevuma nosacijumi nav tikusi izpausti, vértétajam jasniedz
novertg§jums pamatojoties uz standarta aizdevuma nosacijumiem, atkariba no situacijas
nemot vera ar risku saistito kriteriju veértéSanas profilu, kuru publicgjusi Eiropas hipotekas
federacija (skat. 9. EVMI C pielikumu).

4238 Papildu pozicijas — dazos gadijumos var bit nepiecieSams atsaukties uz
sekojoSiem punktiem, kuri parasti ir ierakstiti vieno§anas nosacijumos:

. attistibas TpaSumi vai iesp&jamas attistibas Jpasumi — esosa atlauta
lietoSana, jebkadas planotas atlaujas vai iesp&amas planotas
piekrisanas alternativai izmantoSanai, ieskaitot jebkadu potencialu
vai faktisku ietekmi uz vértibu specifiska veértésanas datuma;
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. jebkada 1pasa vai sinergiska vertiba, kas var eksistét un neatkarigi
no ta vai $ada vertiba ir pieejama pasreiz€jam IpaSniekam vai ta
paries uz jauno Ipasnieku lidz ar IpaSuma pareju;

. jebkadi neparasti tirgus apstakli specifiskaja vertesanas datuma un
vai nu jebkada vertéSanas nenoteiktiba, kas saistita ar ticamu
salidzinamu pieradijumu nelielo skaitu, tirgus nepastaviba vai citi
specifiski faktori ir tikuSi nemti vera vai ignor&ti vertibas atzinuma
sasniegSanas laika (skat. ar1 2.EVID V&rtésanas noteiktiba un tirgus
risks); un

. Jebkadas nesenas vai piedavatas Ipasuma izmainas, tiesa vai viet€ja
vide vai tiesibu akti, kuriem varétu bt ietekme uz veértibu un
gadijumos, kad tiek zinots par $adu ietekmi, §Ts ietekmes apmers.
Jautajumi, kas var bt ieklauti Saja kategorija ietver potencialu vai
faktisku piesarnojumu, kaitigus materialus vai IpaSumtiesibas.

429 Zinojumam ir jaietver papildu atbilstoSu materialu, gadijumos, kad Tpasums tiek
vai tiks turéts ka ieguldijums, pilniba aprikots ka tirdzniecibas uznémums (apaks§vieniba) vai
subjekts vai potencials faktiskai attistibai, renovacijai vai modernizacijai.

4210 Veértétajam ir jaapstiprina vai uznemoties vértéSanu vin$ ir uzzinajis par
jautagjumiem, kas varétu ietekmét pazinoto vértibu. Sadi gadijumi var ietvert potencialo
piesarnojumu apliikotaja pasuma vai ta tuvuma, kaitigu materialu klatbttni vai problémas
ar Tpasumtiestbam.

4211  Gadijumos, kad vertg§jama Tpasuma tirgu ir ietekm& neparasta nenoteiktiba un ta
attiecas uz vert§jumu, vertétdjam ir jaturpina ar piesardzibu, jakomenté $is gadijums
klientam un jaizdara atbilsto$i pazinojumi vina zinojuma (skat. 2. EVID Veértgjuma
noteiktiba un tirgus risks).

4212  Pazinotas vertibas speka esamibu — visparigi rundjot, vert€jumi ir sagatavoti ar
atsauci uz konkrétu novértéjuma datumu. Ka tads, stingri runajot vértiba var nebit tada pati
nakamaja diena p&c vert€Sanas. Neraugoties uz to, klienti visparigi sagaida to, lai vargtu
palauties uz vert€jumu noteiktu laika periodu péc novértejuma datuma. Noteiktos apstaklos
vertétajs var veleties noteikt un pazinot periodu péc kura uz vértgjumu vairak nevajadzeétu
palauties. Tas var bt 1pasi svarigi laikos, kad veértibas ir nestabilas. To dazas valstis var
noteikt nacionalie tiesibu akti vai arT liguma nosacijumi.

4.2.13 Visiem novertg§juma zinojumiem ir jaietver pazinojums par apstakli, ka
kvalificgtais vertétajs, kas ir klienta prieksa atbildigs par noveértgjumu paklaujas o Eiropas
vertésanas standartiem. Vert€tajam ir japazino jebkadu novirzu no standartiem pakape un
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iemesli vai par stavokli, kadél jebkura no galvenajam vértéSanas procesa dalam nav tikusi
ievérota.

4.3 Isakas zinojuma formas

431 Ir daudzi gadijumi, kad ir pieméroti pienemt isaku zinojuma formu. Tipisks
piemeérs ir ieprieksgja novertéjuma jauninajums. Neraugoties uz to, pirms vienoties par isaku
zinojuma formu, vertétajam ir vienmér jabiit parliecinatam, ka 7saka zinojuma forma nebiis
maldinosa vai nepiemérota, nemot véra ipasuma veidu, vértésanas noliku, un cilvéku veidu,
kas visticamak palausies uz vértéjumu un izmantosanu, kadai tas tiks izmantots.

432 Seviski neraugoties uz 1saku zinojuma formu, vert€tajam ir janodrosina, ka tiek
pievérsta uzmaniba konkrétiem faktoriem, kuriem bijis véra nemama ietekme uz noteikto
vertibu, pieméram:

* jebkadas neparastas pasuma 1pasibas, kuram ir véra nemama ietekme uz
vertibu, pieméram, konkréti ta atrasanas vietas, stavokla vai ta juridiskas
situacijas aspekti;

* jebkadi svarigi ierobezojumi, kas traucgjusi vinam veikt izp&tes un jebkadi
ieteikumi attiecba uz turpmakajam izmekl€sanam, kuras vins iesaka veikt;

* jebkadi 1pasi pienémumi, kas veikti un to ietekme uz vertibu;

» Jebkadi svarigi bridinajumi (iebildumi), kuriem ir organiska saistiba ar
pazinoto vertibu.

4.4 Zinojuma apkopojums vai “Novertéjuma apliecinajums”

441  Terminam novért§juma apliecinajums ir liels skaits dazadu nozimju dazadas
valstis. Tas var ietvert:

* 1sa formata zinojums, kas veidots, lai pasniegtos galvenos punktus
kodoliga veida;

» apkopojosais zinojuma ievada dokuments, kas attiecas uz IpaSumu
portfeli, kuros ir runa par punktiem, kas ir kopigi visu IpaSumu
vertgjumiem;

« Iss, formals vértibas apstiprindjums, kuru noteiktas valstis pieprasa
likums vai noteikumi.

Atkariba no lasitdja nacionalitates, redzot terminu “Novért&juma apliecinajums” vinam var
rasties iespaids, ka vina prieksa eso$a dokumentam ir juridisks speks, kas, iesp&jams, nav ar
noltku. Ta ka novert€juma zinojumu aizvien vairak lasa cilveki citas zemées, vertetaji var
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veleties izvairities no tadiem terminiem ka “novért€juma apliecinajums”, ja pastav iespgja,
ka §is termins var radit kadam no potencialajiem lasitajiem apjukumu (parpratumus).

442 Ja vertetajam tiek lugts sagatavot vina secinajumu kopsavilkumu attieciba uz
Tpasuma vertibu novertéjuma datuma, vin$ to var izdarit ar atseviSku dokumentu vai ar to,
kadu no tiem, kas ir ietverti novertgjuma zinojuma, no kuriem tas var biit apkopojums. Vina
dokumentam ir jaatsaucas uz novért€juma zinojumu un japazino, ka lai pilniba saprastu
pazinoto vertibu apkopojuma lasitajam ir jaatsaucas uz originalo zinojumu.

443 Valstts, kur likumi vai pienemta prakse nosaka, ka vertétajam ir jaapliecina
TpaSuma novert€juma summa, kas parasti tiek veikts ar isu véstuli, kuras saturam ir jaietver:

*  Kklienta vards un adrese;

* informacija par IpaSumu (adrese un Tss apraksts, ieskaitot ta pielietojumu
(s));

*  novert§juma datumu;

* darba uzdevuma merki (noltku);

*  sertifikata datumu;

*  jebkadi pien€mumi, uz kuriem ir balstits novertgjums;

*  irjanorada tas, ja pastav jebkadi IpaSuma vai novertéjuma ipasi neparasti
aspekti, kuriem ir bijusi véra nemama ietekme uz pazinoto vertibu, lai
izvairitos no ta, ka tie var potenciali maldinat lasitajus;

*  vertétaja vards, adrese un kvalifikacija

444 Uz $o apliecinajumu vai véstuli attiecas tas paSas pamatprasibas ka uz noveértéjuma
zinojumu. Tam ir jabiit objektivam, neparprotamam un skaidri uzrakstitam ta, lai persona
bez zinaSanam par TpaSumu vai veértéjumiem varétu to saprast. Tas nedrikst maldinat vai radit
nepareizu prieksstatu. Tam ir jaatbilst klienta noradijumiem (darba uzdevumam). Taja ir
jabut noraditam un tam jaattiecas uz novertéjuma mérkim un paredz&tajam izmantojumam,
kade] klients uzdod veikt novertgjumu.

4.5 Kabineta noveértéjuma zinojumi

4.5.1  Lai izvairitos no Saubam, pirmais IpaSuma kabineta novertgjums, t.i. bez ieksgjas
vai argjas apskates, nav atbilstoss EVS.

452 Atkartoti novertéjumi (t.i. otrais vai sekojosi IpaSuma, kas iepriek$ veértéts ar
apskati, novertejumi) var bit atbilstosi EVS ari tad, ja sagatavoti ka kabineta noveértejumi,
tik ilgi, kamér vertétajs ir parliecinats, ka kop§ pédgjas apskates nav bijusas IpaSuma
apkartgjas vides izmainas, kuram ir véra nemama ietekme uz vértibu un ar nosacijumu, ka ir
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iegits klienta rakstveida apliecindjums, ka kops laika, kad veikta ped&ja apskate, ipasuma
pasa nav tikusas veiktas véra nemamas izmainas.

453 Tadg] atkartota kabineta novertéjuma zinojuma vertétajam ir

»  skaidri janorada, ka vin$ nav veicis ne iek$gju, ne argju ipasSuma apskati
un

* janorada, ka tas ir tapéc, ka cik vinam zinams IpaSuma apkartné kops
pédgjas apskates nav notikusas izmainas, kas varétu ievérojami ietekmét
TpasSumu; un

* janorada, ka cik vinam zinam (vai cik vinu ir informgjis klients) pasa
ipasuma kop§ pedgjas apskates nav notikuSas izmainas, kas varétu
ieverojami ietekmét Tpasumu;

4.6 Zinojumu projekti

4.6.1  Var but apstakli, kad ir atbilsto§i sagatavot ieprick§ju saisinatas formas
novértéjuma projektu, kas neatbilst Siem Eiropas vértésanas standartiem. Sados gadijumos
ir jaizdara atsauce uz nakotnes detaliz€ta zinojuma vai agraka visaptveroSa vert€juma
apliecingjuma eksistenci un skaidri janorada, ka zinojuma projekts nav beidzamais
dokuments un klientam vai jebkadai treSajai pusei uz to nevajadzetu palauties.

4.6.2 Jebkura gadijuma vertétajam ir japretojas jebkadam spiedienam sagatavot
novertg§juma vai zinojuma projektu vai provizorisko vertibu vai zinojumu pirms vin$ ir
vargjis apsekot ipasumu un parlikot un pienacigi apdomat visu informaciju kas attiecas uz
vert§jumu. Ja vertiba ir pazinota parak agri, pastav briesmas, ka tas viss veélak novedis
vertétaju zem spiediena attaisnot ceribas, kuras var bat radusas péc vina projekta vertibas
pazinojuma un tas var€tu radit problémas situacijas, kad svaigi sanemta informacija vargtu
normala gadijuma liktu vinam izdarit provizoriskas vértibas lejupejosSu samazinajumu.

4.7 Pievienotas veértibas nodoklis
4.7.1 AtbilstoSos gadijumos vertg§jumam ir jaidentifice PVN likme, ja tada tiek
piemérota, kas attiecas uz IpaSumu noveértg§juma datuma. Zinojuma janorada, ka jebkads

PVN, kas var bat aprékinams jebkuram darfjumam ar Tpasumu, tiks pieskaitits pazinotajai
vertibai.

5. Vertejuma komentari
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5.1 ST EVS dazos punktos tiek ieteikts, lai vértétajs un klients var uzskatit par
lietderigu noveértéjuma zinojumam nodrosinat dazus komentarus par jautajumiem vai ieviest
vertejuma perspektivu, lai palidzeétu radit klientam izpratni vai dot iesp&ju izdarit punktus,
kas uzskatami par svarigiem.

5.2 Tas var bit pasi svarigi gadijumos, kad klients ir vai var klat nepacietigs, lai
uzzinatu IpaSuma vertibas noteiktibas iesp€jas vai perspektivas. Dazi no Siem aspektiem ir
aplukoti 4.dala veértésanas noteiktibas konteksta. Citi rodas attistot diskusiju par “vértibu
ilgtermina”.

53 Veértiba ilgtermina

5.3.1 Ta ka vertetajs nevar sniegt uzticamu viedokli par vértibu jebkada nakotnes
datuma ar ta nezinamajiem apstakliem, tas var palidz&t daziem klientiem, ja vin§ savos
novertg§juma zinojuma komentaros atzimé gadijumus, kad paSreizgjie tirgus apstakli
ieverojami atskiras no ilgtermina tendencém, aplikojot desmitgades. Komercplatibu nomai
tas var bit atbilstosas klases ipaSuma ilgtermina vidgjais ienesigums. Citi dati var attiekties
uz majoklu tirgu, pieméram, cenas ka salikti ienakumi.

5.3.2 Pamata esoSais ieskats ir ka tirgiem laika gaita piemit tendence atgriezties pie
vidgjam vértibam. Ja attieciba starp vertibam, piem&ram, ienesigumu, ir ievérojami
novirzjjies no vidgja, tas tikpat labi var, visam citam lietam esot vienadam, kaut kada
nakotnes punkta atgriezties pie §T pasa ilgtermina ienesTguma. Sis novérojums lielakaja dala
tirgu [idz ar to ir jainterprete ar atseviska Ipasuma apstakliem, kura veids vai atrasanas vieta
var uzlaboties vai vajinaties vidgja tirghi atkariba no ekonomikas izmainam.

533 Si pieeja var arf palidzet situacijas, kas apliikotas 2.EVID, Novértgjuma noteiktiba
un tirgus risks. Neraugoties uz to, kamér §ada pieeja daziem klientiem var biit noderiga ka
komentars, ta nebiis tirgus vertibas meraukla, kas ir specifiska tas laika momenta. Ilgtermina
vertiba nav vért€juma baze, lai arT klients var dot noradijumus, izmantot vienu no
Kreditesanas vertibas (skat. 2.EVS un 2.EVMI) versijam ka dazu veidu ilgtsp&jigas vertibas
bazi.
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1.B dala

Eiropas vérteSanas metodiskie ieteikumi

1.EVMI Veértesana finanSu parskatu vajadzibam

2.EVMI Veértesana kreditéSanas vajadzibam

3.EVMI Ipasuma vértesana sekjuritizicijas noliikiem
4.EVMI Apdrosinajuma vértibas un zaudéjumu noveértéjums
5.EVMI Ieguldijuma vertibas noveértéjuma

6.EVMI Parrobezu vértésana

7.EVMI Ipasuma vértesana alternativo lidzeklu parvalditaju direktivas
konteksta

8.EVMI IpaSuma vértesana un energoefektivitate
9.EVMI EMF un TEGoVA komercaizdevumu specifikacija

10.EVMI Vértejumi: atbilstiba EVS
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1.EVMI

Vertesana finanSu atskaiSu vajadzibam

levads

Darbibas lauks

Finansu parskatu konceptualais ietvars
Aktivu Klasifikacija

AtbilstoSas vértesanas bazes izvéle
Patiesa vertiba

Sadalijums starp zemi un eékam

© N o g bk~ w D PE

Vértesana finansSu parskatu vajadzibam

1. levads

1.1.Kops 1978.gada Eiropas Savienibas likumdosana nosaka attistibas noteikumu kopumu,
lai uzturétu finansu parskatu konsekvenci un salidzinamibu. Pasreizgjie gada parskatu,
konsolidéto finansu parskatu un tamlidzigi parskatu noteiktu veidu uznémumu noteikumi ir
ietverti 2013.gada 26.junija direktiva 2013/34/ES.

1.2.Regula (EK) 160682002 pieprasa, lai publiski koteti uzne€mumi, kuru darbibu regule
Dalibvalstu likumi, standartiz€ savus gada parskatus sakot no 2005.gada 01.janvara vai péc
§1 datuma saskana ar Eiropas komisijas pienemtajiem Starptautiskajiem gramatvedibas
standartiem. Starptautiskos gramatvedibas standartus (SGS) un Starptautiskos finansu
parskatu standartus (SFPS) ir izstradajusi Starptautisko gramatvedibas standartu komiteja
(SGSK) Iidz 2001.gada aprilim un Starptautisko gramatvedibas standartu padome (SGSP)
no 2001.gada aprila standarta interes€s, lai nodroS§inatu vienotu augstas kvalitates,
konsekventu un vienotu gramatvedibas standartu kopumu.

1.3.Lielaka dala Starptautisko gramatvedibas standartu (SGS) un Starptautisko finansu
parskatu standartu (SFPS) ir ieviesti Eiropas likumos ar tiem sekojosam Komisijas regulam,
it Tpasi regulu 1255/2012, ar kuru tiek pienemts 13.SFPS Atskaites par patieso vértibu.
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1.4. Tpasumam vai ar TpaSumu saistitiem aktiviem piemérojamie SGS/SFPS ir:
+ 2.SGS “Krajumi”;
+ 11.SGS “Buvligumi”;
» 16.SGS “Pamatlidzekli”;
* 17.SGS “Noma”;
* 40.SGS “Ieguldijumu TpaSums”;
e 41.SGS “Lauksaimnieciba”;
» 5. SFPS “Pardosanai turéti ilgtermina aktivi un partrauktas darbibas”;
*  6.SFPS “Mineralresursu izp&te un novertésana”;
* 13.SFPS “Patiesas vertibas noteikSana”

1.5. ES nav mé&gindjusi sniegt atseviskus Eiropas gramatvedibas standartus nekustama
IpaSuma VertéSanas nolukiem, ta vieta atbalstot adaptaciju vai  saskanotibu ar
Starptautiskajiem gramatvedibas standartiem vai Starptautiskajiem finanSu parskatu
standartiem.

1.6.Vertetajiem, kuri uznemas veikt vertéjumus, kas paredz&ti finansu atskaiSu vajadzibam,
ir, konsultgjoties ar klienta uznémuma direktoriem un auditoriem, janem véra ES direktivas,
naciondlie likumi un noteikumi, nacionalie un starptautiskie gramatvedibas standarti,
uznémuma strat€gija un vertéjama ipaSuma izmantosanas mérki un rezultgjoso klasifikaciju.

1.7.Janem vera, ka ne tikai publiski kot€tiem dalibvalstu uznémumiem ir pienakums
piemérot to gramatvediba SFPS. Uzp€mumi, kas nav publiski koteti drikst vai nedrikst
izvEleties piemerot sava gramatvediba SFPS — ja uzne@mums izvelgjies nepiemerot SFPS,
vertetajam, kas darbojas ar $ada uzp@muma aktiviem, jarikojas saskanoti ar klienta
gramatveZiem un jaievero atbilsto$i nacionalie standarti, likumdos$ana un noteikumi.

2.Darbibas lauks

2.1.Sis metodiskais noradijums attiecas uz Tpa§umu un Tpa$uma dalu vértéSanu finansu
atskaiSu, kas sagatavotas saskana ar SFPS vajadzibam. Tas nosaka finanSu atskaisu
sagatavos$anas pamata eso$os principus, vert€sanas bazes un sniedz vadlinijas (noradijumus)
TpaSuma novertésanai patiesaja vertiba.

2.2.Sie ieteikumi nevar aizstat piemérojamo SGS/SFPS zina$anas. Veértetajiem, kas uznemas
veikt novert§jumu finansu atskaiSu vajadzibam, ir jasaprot SGSP 2001.gada aprilt
pienemtais un 2010.gada septembri parskatitais “Konceptualais ietvars”, kas ir finans$u
atskaiSu sagatavoSanas pamata.

2.3.Ar §iem ieteikumiem netick meginats paklaut vért§jumus jebkadiem citiem standartiem
vai noteikumiem, ka vien SFPS, jo tie var atSkirties no SFPS un ari katra valst1 tie var bt
dazadi. Tomer dazi no turpmak apliikotajiem var biit atbilstosi ar veicot novertgjumus, kas
nav paklauti SFPS.
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3.FinanSu parskatu konceptualais ietvars (fragmenti no tada pasa nosaukuma dokumenta,
kas publicéts SGSP 2010.gada)

3.1.Visparéja rakstura finanSu parskatu meérkis ir sniegt finan$u informaciju par
organizaciju, kas $o atskaiti sniedz, kas biitu noderiga esoSajiem vai nakotnes investoriem,
aizdev@jiem un citiem kreditoriem, pienemot l€mumus par resursu pieskirSanu Sai
organizacijai. Sadi Iémumi attiecas uz kapitaldalu un kreditinstrumentu pirk§anu, pardoganu
vai turéSanu un aizdevumu vai citu veidu kreditu nokartoSanu (noformé&$anu) un
pieskirSanu. FinanSu atskaites parasti tiek sagatavotas ar pienémumu, ka organizacija ir
funkciongjoss uznémums un tuvakaja nakotng turpinas savu darbibu.

3.2.Lietderigas finansu informacijas kvalitativie raksturlielumi — Ja informacijai ir jabut
lietderigai, tai ir jabut biitiskai un patiesi jaatspogulo tas, kas tai ir jaatspogulo. Lietderigas
finansu informacija kvalitati uzlabo tas, ka ta ir salidzinama, parbaudama, savlaiciga un
saprotama.

3.3.4ktivu atziSana un meérisana. Elementi, kas ir tieSi saistiti ar finanSu pozicijas
merl]umlem ir aktivi, saistibas un pasu kapitals.
Aktivs ir resurss, kuru pagatnes notikumu rezultata kontrolé organizacija, un no
kura tiek sagaidits, ka no ta nakotn& organizacijai pliidis labumi.
Saistibas ir speka esosi organizacijas pienakumi, kas radusies pagatng, un kuru
nokartoSana sagaidams rezult€sies resursu, kas ietver sevi ekonomiskus labumus,
izpliiSanu no organizacijas.
Pasu kapitals ir atlikusT organizacijas aktivu dala p&c visu tas saistibu izpildes.
Merisana ir finansu atskai$u elementu monetaras vértibas noteikSanas process, par
kadu tie butu jaatzist un jaatspogulo bilancé un ienakumu atskaité. Tas ietver
konkr&tas mérijumu bazes izvéli.

4.Aktivu klasifikacija

4.1.Aktivu klasifikacija ietekmé gan vértéSanas bazi, gan vertéSanas atskaiSu pasniegSanu.
Zeme un &kas parasti finanSu atskaiSu noliikiem tiek klasificéti piecas kategorijas:

* Dbiznesa noliikiem neiznomajama (paSa TpaSnieka izmantota), specializ€ts vai
vispargja;

* ieguldijuma — ar mérki radit ienakumus vai kapitala pieaugumu;

» Dbiznesa prasibam lieka;

» pardoSanai paredzetie krajumi, apziméti ka apgrozamie lidzekli; un

* noma.

4.2.Pamatlidzekli — 16.SGS tos defin€ ka “materialas vienibas, kuras tur, lai izmantotu
precu razoSanai vai pakalpojumu sniegSanai, iznomasanai citiem vai administrativa noluka
un tiek planots, ka tie tiks izmantoti ilgak neka vienu periodu”. 16.SGS attiecas uz pasa
Tpasnieka izmantotiem TpaSumiem, kuri ar 40.SGS komentariem tiek defin&ti ka tpaSumi,
kuru tur (ipasnieks vai nomnieks saskana ar finan$u nomu — skat.4.7) lietoSanai precu
razoSana vai pakalpojumu snieg$ana, vai administrativa nolaka.



78

4.3.leguldijuma Tpas$umi — 40.SGS tos defing sekojosi: “Ipasums (zeme vai ekas vai ekas
dala, vai abi), kuru tur (ipasnieks vai nomnieks saskana ar finanSu nomu), lai nopelnitu
nomas maksu, vai kapitala vertibas palielinaSanai vai abos noliikos, nevis
*  lietoSanai precu razoSana vai pakalpojumu sniegSana, vai administrativa nolika;
vali
*  pardoSanai parastas uznémeéjdarbibas gaita.”

Ieguldijuma Ipasumu jaatzist ka aktivs, kad
e ir ticams, ka organizacija ieplidis ar ieguldijuma IpasSumu saistitie nakotnes
saimnieciskie labumi; un
e  var ticami novertét ieguldijuma TpaSuma izmaksas.

4.4.Darbibas prasibam ipaSuma parpalikums — Ta ir zeme ar vai bez €kam, kuru tuvakaja
nakotng nav paredzg€ts izmantot organizacijas saimnieciskaja darbiba un parasti ta tiek turéta
pardosanai.

4.5.Pardo3anai paredzétie krajumi — Sads Tpagums var tikt iegadats pardoganas noliikiem
un bilances nolukiem tas netiek klasificéts ka pamatlidzeklis, bet gan ka apgrozamie lidzekli.

4.6.Noma — 17.SGS merkis ir nomniekiem un iznomatajiem aprakstit atbilstoSu
gramatvedibas politiku un publiskojamo informaciju attieciba uz nomu. 17.SGS bis speka
lidz 2018.gada beigam, tad atskaitem, kas sagatavotas sakot no 2019.gada 01.janvara, tiks
pieméeroti 16.SFPS (lai ar organizacijas, kas sniedz atskaites, p&c izveles ari pirms §1 termina
var nolemt piemérot 16.SFPS).

4.7.Saskana ar 17.SGS, noma tiek uzskatita par finanSu nomu, ja ta btitiba nodod visus riskus
un atlidzibas, kas raksturigas aktiva TpaSuma tiesibam. Visas citas nomas tiek klasificétas ka
operativas nomas. Noma klasifikacija ir javeic tas sakuma (17.4., 17.13.SGS). Tas, vai noma
ir finan$u noma, vai operativa noma, ir atkarigs no darijuma biitibas, nevis no nomas formas.
Piem@ram, gadijuma, ja ar nomas ligumu p&c nomas termina beigdm Tpasumtiesibas uz
Tpasumu tiek nodotas nomniekam vai tiek noteikta iegades iesp&ja par labu nomniekam, par
cenu, kas datuma, kad $7 iespgjama kllist realiz€jama, ir zemaka par sagaidamo patieso
vertibu, noma parasti tiek klasificéta ka finansu noma.

4.8.Zemes un €ku noma, katra objekta klasifikacija ka finansu vai operativo nomu ir javeic
atseviski. Nosakot to, vai zeme ir operativaja noma vai finansu noma, svarigs apsveérums ir
tas, ka zeme parasti ir neierobezots derigas izmantosanas termins (17.SGS 15A).

4.9.Kad vien nepieciesams klasificét un uzskaitit zemes un €ku nomu, minimalie nomas
maksajumi tiek attiecinati starp zemes un €ku sastavdalam proporcionali lidzdalibas noma
nosacitajai patiesajai vertibai nomas uzsaksanas bridi (17.SGS 16).

4.10.L1idz ar 16.SFPS tiek veikta virkne izmainu veida, ka gramatvediba tiek atspogulota
noma, jo ipasi nomniekiem (irniekiem). Turpretim iznomatajiem (ipaSniekiem) atkiriba
starp finansu nomu un operativo nomu tiks saglabata, sakot ar 2019.gada 01 janvara
nomniekiem vairs nebis atSkiribas starp Siem diviem nomas veidiem — visas to nomas tiks
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uzskatitas par finanSu nomam. Tadgjadi visas nomas kompanijam, kas noma Ipasumus, tiks
atspogulotas to bilances (iznemot nomas uz isaku periodu neka 12 ménesi).

5. Atbilstosas vértéSanas bazes izvele

5.1.Starptautiskie gramatvedibas standarti paslaik piedava divus IpaSuma aktivu atziSanas
bilance veidus:

Izmaksu modelis: pamatlidzeklu objekts péc atziSanas par aktivu
jauzskaita izmaksu vertiba, atskaitot uzkrato nolietojumu un uzkratos
zaud@jumus no vertibas samazinasanas.

Un patiesas veértibas modelis: pamatojoties uz cenu, kadu sanems,
pardodot aktivu, vai maksas, nododot saistibu, ierindas darfjuma starp
tirgus dalibniekiem novértésanas datuma (16.SGS 31.pants un 13.SFPS
“Novértésana patiesaja  vertiba”). (skat. Zemak 6.1.paragrafu
“Novertésana patiesaja vertiba”).

5.2.Cetri atbilstodakie Starptautiskie gramatvedibas standarti, kas piemérojami ipa$uma
vertesanai gramatvedibas noltikiem ir 16.SGS (Ipasnieka izmantots TpaSums, pamatlidzekli),
40.SGS (ieguldijuma IpaSums) un 41.SGS (lauksaimnieciba). Turpmakie komentari
fokus@sies uz Siem Cetriem Standartiem. Detalizéta atsauce ir atrodama 13.SFPS 6.panta
“Novértésana patiesaja vertiba”, kurs ir Tpasi svarigs nekustama ipaSuma vertétajiem.

5.3.16. SGS - pamatlidzekli

5.3.1.Noveértesana atzisanas bridi - Pamatlidzeklu objekts, kas atbilst atziSanai par aktivu,
janoverts izmaksu veértiba. Sis izmaksas ir nauda izteikts cenas ekvivalents atzidanas datuma
un tas ietver objekta iegades cenu, ta pirkSanas cena, ieskaitot ievedmuitas nodoklus un
neatmaksajamos pirkSanas nodoklus, atskaitot tirdzniecibas diskontus un atlaides.

5.3.2.Novertesana péc atziSanas - Uznémums izveélas vai nu izmaksu modeli, vai
parvertesanas modeli ka uzpemuma gramatvedibas politiku un piemero to visai
pamatlidzeklu grupai.

5.3.3.Parvertésanas modelis nosaka, ka jebkur§ pamatlidzeklu objekts, kura patieso vértibu
var ticami novertét, jauzskaita parveért€taja summa, kas ir vienada ar ta patieso vértibu
parveértésanas datuma, atskaitot turpmako uzkrato nolietojumu un turpmakos zaudéjumus no
vertibas samazinasanas. Parveért€Sana javeic pietiekami regulari, lai nodroSinatu to, ka
uzskaites vertiba biitiski neatskirtos no tas vertibas, kas noteikta, izmantojot patieso vertibu
bilances datuma”(16.SGS 31)

5.3.4.Piemérosana — Praktiskiem noltikiem vértétaji redzes, ka 16.SGS visparigi attiecas uz
TpaSumu, kas pieder organizacijai un kuru ta izmanto savam saimnieciskajam vajadzibam

(piem@ram, razo$anas uznémumam piederosa ripnica).

5.4. 17.SGS un 16.SFPS “Nomas”
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5.4.1.L1dz pat 2018.gada beigam uz nomu gramatvedibu attieksies 17. SGS (ja vien atskaites
sniedzo$a organizacija nebis izvel&jusies ieviest 16.SFPS atrak). Saskana ar 17.SGS nomas
termina sakuma nomniekiem jauzskaita finansu nomas ka aktivi un saistibas to bilancgs, par
summu, kas Iidzvertiga nomata Ipasuma patiesai vertibai vai, ja ta ir zemaka, minimalo
nomas maksajumu paSreiz€jai vertibai, kas noteikta nomas uzsak$anas bridi (17.SGS
20.pants). Nolietojamo nomato aktivu nolietoSanas politikai jaatbilst nolietosanas politikai,
ko uzné€mums pieméro attieciba uz citiem uznémuma TpasSuma esoSiem nolietojamiem
aktiviem. Ja nav pietieko$a pamata uzskatit, ka nomnieks iegiis ipaSuma tiesibas lidz nomas
termina beigam, aktivs pilniba janolieto

1sakaja no nomas termina un aktiva lietderigas lietoSanas laika (17. SGS 27.pants).

5.4.2 Nomas maksajumi, saskana ar operativo nomu, jaatzist ka izdevumi ienakumu
deklaracija péc linearas metodes nomas termina laika, ja vien kada cita sistematiska metode
labak neatspogulo lietotaja labuma laika tendences (17.SGS 33.pants).

5.4.3.Sakot ar 2019.gada Ol janvari iznomatdjiem un nomniekiem tiks piemérota dazada
kartiba. Kamér iznomataji turpinas izskirt finanSu nomu un operativo nomu, nomniekiem
visas nomas, kuru termin$ bis ilgaks par 12 méne§iem bis jauzskata par finan§u nomam.

5.4.4 Nomniekiem bis jakapitaliz€ nomas maksajumu pasreizgja vertiba un vai nu jauzrada
tie ka nomas aktivi (“izmantoSanas tiesibu” aktivi) vai jauzrada tie kopa ar pamatlidzekliem.
Gadijumos, kad maksajumi (pieme&ram noma) tiek veikti ilgaku laika periodu, uzneémumam
bis jaatzist finanSu saistibas, kas atspogulotu ta pienakumu veikt nakotnes maksajumus.
Tadgjadi bilancg biis redzams nomas aktivu un finansu saistibu pieaugums.

5.4.5.Attieciba uz pelnas un zaud&umu aprékinu, ta vieta, lai atspogulotu nomu ka
izdevumu, nomniekiem bis ta janorada divas ailit€s: nomato aktivu aprékinatais nolietojums
un procentu maksdjumi par nomas saistibam. Atskaités agrakais tiks ietverts
“samazinajums/nolietojums” un p&dgjais (nesenais) “finansu izmaksas”.

5.4.6.Vertetaji ieveros, lai neparadas nekadas prasibas noteikt nomnieka nomas tiesibu
patieso vertibu. Tikmér uznémumiem bis janosaka atbilstosa diskonta likme un jakapitaliz€
turpmakie nomas maksajumi, lai atzitu nomu ka nomas aktivu, izskatas drizak, ka ta bis
finansu diskonta likme, nevis tada, kas rodas no ipasuma tirgus darfjumiem. Saja gadijuma
nekustama TpaSuma vertétaja loma palidzibas sniegSana nomniekiem saskana ar 16.SFPS
bis ierobezota.

55.  40.SGS “Ieguldijuma IpaSums”

5.5.1. 40.SGS attiecas uz zemi vai €kam, kas tiek turétas, lai nopelnitu nomas maksu, vai
kapitala vértibas palielinaSanai vai abos nolikos.

Ieguldijuma Tpasums sakotngji tiek uzskaitits izmaksu apmeéra. P&c atziSanas ieguldjjumu
TIpasums tiek uzskaitits vai nu izmaksu vértiba vai patiesaja vértiba. ST modela izvéle attiecas
uz visu organizacijas ieguldijumu Tpasumu. Ja organizacija izvélas izmaksu modeli, tai
jebkura gadijuma ir jaizpauZz sava investiciju ipasuma patiesa vertiba.
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5.5.2. Nomnieka Tpasuma dala, kuru noma saskana ar operativo nomu, var tikt klasificgta un
uzskaitita ka ieguldijuma Tpasums tikai un vienigi, ja pargjas pazimes atbilst ieguldijuma
IpaSuma definicijai un ja attieciba uz atzito aktivu nomnieks izmanto patiesas vertibas
modeli (40.SGS 06.punkts)

5.6. 41.SGS “Lauksaimnieciba” — daudzas (zemnieku) saimniecibas biis zem sliek$na, no
kura SGS standartu pieméroSana ir obligata vai tas nepiederés uznémumiem, kas kot&jas ES
akciju birzas, un $aja gadijuma tas bar nebit izvelgjusas sagatavot to atskaites saskana ar
SFPS gramatvedibas standartiem. Tadel vertétajiem bls samera reti javertd
lauksaimniecibas aktivi saskana ar 41.SGS.

5.7. Gadijumos, kad japieméro 41.SGS tas neievie§ nekadus jaunus principus zemes, kas
tiek izmantota lauksaimnieciba, darzkopiba, pukkopiba, akvakultira vai mezkopiba,
vertesana. Neraugoties uz to atkariba no apstakliem ir japieméro 16.SGS vai 40.SGS. Tacu
tas ietekmé to, ka gramatvediba tiek atspoguloti augosi augi, kas ir fiziski saistiti ar zemi un
tiek kopti ar mérki ievakt razu vai ar meérki transforméties par stadiem. Neatkarigi no ta, vai
tas ir viengadigas kultiiras, pieméram, kviesi vai kartupeli, vai daudzgadigas kultiiras,
pieméra, ogu kriimi, auglu koki un vinogulaji, vai ilggadigas kultliras, pieméram, meza
jaunaudze, tie tiek klasific&ti (kopa ar vaislas lopiem) ka biologiskie aktivi un tie ir janoverte
to patiesaja vertiba samazinot to izmaksas nemot véra to, ka tie tiek pardoti atseviski no
zemes. Tadgjadi tas atSkiras no parastas krajumu uzskaites uz izmaksu bazes saskana ar
2.5GS.

41.SGS nosaka, ka tas var but griits uzdevums un pastav dazadas iesp&jas lai to atrisinatu
ieskaitot ien€mumu bazi vai sasniegto zemes ar augosu razu pardosanas cenu sadalfjumu.
Gadijumos, kad ticami noteikt patieso vertibu nav iesp&jams, var tikt izmantota izmaksu
baze. Pieméram, gadijumos ar estétisko mezu zeme, augosi augi, kas netiek apsaimniekoti
to biologiska potenciala nolikos, tie netiek nemti véra.

6.Patiesa vertiba
6.1. 13.SFPS patiesas veértibas noteiksana

6.1.1.L1dz par 2012.gada beigam “patiesa vértiba” bija definéta 40.SGS, tacu jautajums par
tas noteikSanu tika izskatits virkné SFPS standartu. 2011.gada maija tika ieviests jauns
standarts 13.SFPS “Patiesas vertibas noteikSana” un tas attiecas uz visiem parskatiem sakot
no 2013.gada 01 janvari. Gan 16.SGS , gan 40.SGS attieciba uz patiesas vertibas noteikSanu
atsaucas uz 13.SFPS.

6.1.2.Standarts sniedz “patiesas vertibas” definiciju un turpmakus noradijumus patiesas
vertibas noteik$anai. Tas ar uzlabo caurskatamibu, palielinot detaliz&tu public&jamas zinas
par patiesas vértibas noteik$anu, kas ieglita izmantojot modelus. Ir jasaprot, ka $is standarts
sniedz atbildi tikai uz jautagjumu “ka noteikt?” nevis “ko noteikt?”. Sis pedgjais jautajums ir
apliikots atbilsto$aja SGS (attieciba uz nekustama Tpasuma aktiviem 16.SGS vai 40.SGS).

6.1.3. 13.SFPS attiecas uz patiesas vertibas noteikSanu lielam daudzumam finanSu un
nefinansu aktivu. Dazus standarta aspektus ka tadus nav viegli piemérot pasuma aktiviem.
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Saubu gadijuma vertstaji var véleties konsultéties ar to klientiem un vina auditoriem, lai
nodrosinatu to, ka to interpretacija sakrit ar atbilstoSajiem gramatvedibas noteikumiem.

6.2.“Patiesas vertibas” definicija — 13. SFPS defing “Patieso vértibu” ka:

“Cena, kuru varétu sanemt pardodot aktivu vai nodot saistibas nesaistitu pusu
darfjumu nosacijumiem atbilsto$a darTjuma starp tirgus dalibniekiem noverté$anas
datuma.”

Lai palidz&tu saprast definiciju, 13.SFPS pievienoti sekojosi paskaidrojumi:
6.2.1.Uzskaites vieniba — vertibas noteik3ana var skart atsevisku aktivu vai aktivu grupu.
Leémums par to vai aktivs ir javerté atseviski vai ka dala no aktivu grupas ir atkarigs no
uzskaites vienibas identific€$anas nosacijumiem atbilstoSajos SGS.

6.2.2. Hipotétisks darijums — patiesajai vertibai ir jaatspogulo pardosanas cena hipotétiska
dartjuma. Tiek pienemts ka §is darfjums notiek vai nu apliikota aktiva veida galvenaja tirgi
vai, ka §ada galvena tirgus nav, $im aktivam izdevigakaja tirg.

6.2.3.Tirgus dalibnieki — patiesa vértiba ir janosaka izmantojot pienémumus, kurus tirgus
dalibnieki izmantotu nosakot aktiva cenu, pienemot, ka tirgus dalibnieki rikojas savas
labakajas ekonomiskajas intereses.

6.2.4. Cena — ir paredz&ts, ka patiesa veértiba ir cena, kas sanemta, pardodot aktivu vértésanas
diena. 13.SFPS 1pasi atzZimg, ka tai ir jabut “izejas cenai”, t.i. neto cenai, kuru sanem
pardevgjs, nevis bruto cenai, kuru samaksa pircgjs. Tadel patiesaja vértiba nav ieklautas
transakcijas (darfjuma) izmaksas. Ja nepiecieSams, tas tiek uzskaititas citur saskana ar
atbilstoso SGS noteikumiem.

6.3 Visefektivaka un vislabaka izmantoSana

6.3.1. Nefinansu aktivu, pieméram, Tpasuma gadijuma, patiesas vértibas noteikSanas laika
tiek nemta vera tirgus dalibnicka sp&ja generét ekonomiskos labumus, izmantojot aktivu tas
visefektivak un vislabak vai pardodot to citam tirgus dalibniekam, kur§ to izmantos
visefektivakaja un vislabakaja veida (13.SFPS 27.punkts).

6.3.2. Visefektivaka un vislabaka izmantoSana ir tada izmantosana, kura ir vienlaicigi fiziski
iesp&jama, juridiski atlauta un finansiali iesp&ama un kas TpaSumam pieskir vislabako
vertibu. Visefektivaka un vislabaka izmantoSana tiek noteikta no tirgus dalibnieku skata
punkta, pat ja organizacija paredz citu TpaSuma izmantosanas veidu. Neraugoties uz to, tiek
pienemts, ka paSreizgja izmantoSana ari ir visefektivaka un vislabaka izmantosana, ja vien
tirgus vai citi faktori nenorada uz to, ka tirgus dalibnieku citata Ipasuma izmantoSana vargtu
maksimizet paSuma vertibu (13., 29.SFPS).

6.3.3. 13.SFPS nosaka, ka atskaites sniedzosa organizacijai (kas parasti biis vertétaja klients)
ir jaapstiprina, ka Ipasums ir ticis vértéts uz visefektivakas un vislabakas izmantoSanas
bazes. Lai atskaites sniedzo$a organizacija varétu izdarit §o pazinojumu, ir nepiecieSams, lai
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vertetajs sava zinojuma biitu pazinojis, ka vin$ ir veicis TpaSuma novertéjumu uz ta uz
visefektivakas un vislabakas izmantoSanas bazes. Vairuma gadfjumu tas vertétajam
nesagadas nekadas griitibas, ta ka daudzi IpaSumi jau tiek izmantoti to visefektivakaja un
vislabakaja veida, jo ipasi ieguldijuma ipasumi. Citos gadijumos var bit iesp&jams paredzet
izmanto$anas veidus, kas TpaSumam var&tu pieskirt lielaku vertibu, tacu ja neviens no Siem
izmanto$anas veidiem nevar iziet zemak mingto triskarSo ekonomisko, fizisko un juridisko
parbaudi, tad ar1 var uzskatit, ka ipaSums tiek izmantots visefektivakaja un vislabakaja veida.
Ja vertétaja nav vertgjis ipasumu uz visefektivaka un vislabakas izmantoSanas bazes, vinam
par to ir japazino un janorada iemesli, kap&c ving to nav darijis. Saja gadijuma atskaites
sniedzo$a organizacija vares ieklaut So informaciju sava atskaite.

6.3.4.Triskarsais tests — “fiziski iespéjams, juridiski atlauts un finansiali izdevigs”.
Vertetajam var biit jaizlemj vai iesp&jamas alternativas izmantoSanas iztur So triskarso testu.

“Fiziski iespgjams™: lai iztur€tu So testu piedavatajai izmantoSanai ir jabiit iesp&amai
attieciba uz TpaSuma fiziskajam Ipasibam un ierobezojumiem. Lidz ar to iesp&jamai
parplanosanai vertétajam ir janem veéra zemes gabala izméri, celu un citu pieeju piemerotiba
(pietieckamiba), pakalpojumu pieejamiba utt. Iesp&jamai izmantosanas veida mainas vinam
janem véra konkrétas €kas gridas plaksnu izvietojums, griestu augstums, pieejamas dabigas
gaismas pakape, ugunsdzesgju kapnu pietiekamiba utt.

“Juridiski atlauts”: tas skar jebkadus juridiskus ierobezojumus, kas varétu ietekmét tirgus
dalibnieku piedavatas cenas vert€Sanas datuma. Visuzskatamakie pieméri ir zongums
pilsétas planosanas dokumentos, tacu daudzos gadijumos izmanto$anas veida maina var
nebiit iesp&jama 1sa vai vidgja termina speka esosu nomas ligumu dél. Ka citu pieméru var
mingt ugunsdrosibas vai veselibas aizsardzibas un drosibas noteikumus, kas arT var padarit
esosu &ku pasreizgjas izmantoSanas zinamas izmainas neiespgjamas.

“Finansiali izdevigs™: ja TIpaSuma piedavata izmantoSana ir fiziski iesp&ama un juridiski
pielaujama, tacu no tirgus dalibnieku viedokla nedod pienemamu finansialo pelnu, ta neiztur
So testu.

6.4. Vérteésanas metodes

6.4.1.13.SFPS runa par “vertesanas tehnikam”, turpreti vertetaji vairak izmanto “verté€sanas
metodes”. Organizacijai ir jaizmanto metodes, kas ir “atbilstoSas apstakliem un kuru
izmantoS$anai ir pieejama pietiekama informacija, lai noteiktu patieso vértibu, maksimizgjot
novérojamus izejas datus un minimizgjot nenoveérojamu izejas datu izmantoSanu”.

6.4.2. Noverojami izejas dati ir “izejas dati, kas ir izveidoti, izmantojot tirgus datus,
piem@ram, publiski pieejamo informaciju par faktiskiem darfjumiem...., kas atspogulo
pienémumus, kurus tirgus dalibnieki varétu izmantot...”

Nenoveérojami izejas dati ir “izejas dati, par kuriem tirgus informacija nav pieejama un kas
ir attistita izmantojot labako pieejamo informaciju par pien€mumiem, kurus tirgus dalibnieki
varétu izmantot”.
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6.4.3.13.SFPS izskir trTs veértésanas tehnikas: tirgus pieeju, izmaksu pieeju un ienakumu
pieeju (13.62 SFPS). Organizacijai ir jaizmanto metodes, kas ir saskanigas ar vienu no $im
pieejam.

6.5.Patiesas vertibas hierarhija

6.5.1.13.SFPS sniedz “patiesas vertibas hierarhiju”, kategoriz&jot verte€Sanas tehnikas
izmantotos sakotngjo ievades datus tris limenos. STs jédziena mérkis ir dod iesp&ju finansu
atskaiSu lasitajiem saprast kada mera pazinota vertiba ir pamatota uz viegli novérojamiem
pieradijumiem vai, no otras puses, atvasinats no citam metodém.

6.5.2.Ir svarigi ievérot, ka patiesas vértibas hierarhija 13.SFPS attiecas uz ievades datiem,
kas izmantoti vai pienemti vert€jumos, nevis vertésanas metodes. Tas ir izmainas atskiriba
no ieprieksgjas situacijas, kura 40. SFS definé hierarhiju, kas balstita uz vértéSanas
tehnikam. levades dati ir kategorizeti viena no limeniem — 1., 2. vai 3. sekojosi:

e 1l.Iimena ievades dati ir nepielagotas kot€tas cenas aktivos tirgos par IpaSumiem,
kas ir identiski vert€jamajam aktivam;

e  2.imena ievades dati ir dati, kas atSkiras no kotEtajam cenam aktivajos tirgos, kas
ietvertas 1.1Tmenti, kas ir tieSi vai netieSi noverojami.

e 3.Iimena ievades dati ir nenovérojami ievades dati. Zinojo$a organizacija izveido
nenoverojamus ievades datus izmantojot vislabako konkrétajos apstaklos
pieejamo informaciju, kas var ietvert organizacijas pasas datus, nemot vera visu
informaciju par tirgus dalibnieka pien€mumiem, kas ir pamatoti pieejama.

6.5.3.Ievades datu pielagojumi — standarti nosaka, ka nozimigu 2.Iimena ievades datu
pielagojumi var novest pie So ievades datu ka 3.limena ievades datu kategorizacijas, ja
pielagojumos tiek izmantots véra nemams nenovérojamu izejas datu apjoms. ST koncepcija
ir Tpasi atbilstosa nekustama Tpasuma aktivu vert€jumiem, ka tas redzams zemak. Tadel
vertétajiem lemjot par to, kadu hierarhijas Iimeni piedévét izejas datiem, biitu japievers
Tpasa uzmaniba novérojamu izejas datu pielagojumiem

6.5.4.Pec tam, kad izejas ievades dati ir kategorizeti, patiesas vertibas noteikSana (t.i.
noveértgjums) tiks klasificéts ka 1., 2. vai 3.limenis atbilstosi izmantotajai izejas datu
klasifikacijai, nevis pamatojoties uz izmantoto metodi. Tam nevajadzétu bt sarezgiti, ka tas
vai citas metodes izmantoSana automatiski noved pie ta, ka vertgjums tiek kategorizéts ka
1., 2. vai 3.1imenis — beigu klasifikacija bis atkariga no katra gadijuma izmantoto ievades
datu veida. Ja tiek izmantoti dazadu limenu ievades dati, visa patiesas veértibas noteikSana
tiks kategorizéta viszemakaja ievades datu ITment, kas ir svarigi (3.Iimenis ir viszemakais).
Tadgjadi novertgjums, kas satur véra nemamu 3.limepa ievades datu daudzumu, tiks
klasificéts 3.limen.

6.5.5.1r svarigi saprast, ka vértibas noteikSanas klasifikacija ka 3.limenis, nevis, pieméram
2.Iimen1, nav paredz&ta, lai noraditu, ka vert§jums uz kuru tas ir balstits ir zemakas vai
sliktakas kvalitates. Atskiriba starp 2.un 3.1imeni ir paredz&ta, lai informétu finansu atskaisu
lasttajus par izmantoto ievades datu veidu, nevis lai butu kaut kada zina novértéjuma
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kvalitates raditajs. Lidziga veida patiesas veértibas noteikSanas klasifikacija 3.ItmenT nav
paredzgta, lai noraditu, ka ipasums ir mazak likvids par pargjiem.

6.5.6.13.SFPS pastiprina izpausanas prasibas aktivu klases raksturlielumiem un riskiem,
vertesanas tehnikam, patiesas vertibas hierarhijas Iimenim un izmantotajiem ievades datiem.
Patiesas vertibas noteikSanai izmantojot nenovérojamo 3.limena ievades datus ir
nepiecieSsama specifiska izpauSana (13.91 SFPS). Sakuma un beigu atlikumu salidzinasana
ka ar plass vert€Sanas procesa uz vietas apraksts ir jaunas prasibas, kas ir jaievéro.

6.6.Patiesa vertiba salidzinajuma ar tirgus vértibu

6.6.1. TEGOVA pienem, ka vertetajs, kas izmanto tirgus vertibu (1.EVS) principa ievéro
patiesas vértibas prasibas, tatu patiesa vértiba un tirgus vértiba nav sinonimi, it pasi
apstaklos, kad tirgus vértiba nav uzreiz identificgjama vai kad specifiski IpaSuma
raksturlielumi kldist par ipaso vértibu iesaistitajai pusei.

6.6.2.Vertetajiem ir japievers ipasa uzmaniba gadijumiem, kad tirgus vertiba var saturét
paredzamas vertibas elementus, t.i. kad tirgus dalibnieki var biit gatavi maksat augstaku cenu
tapec, ka, piemeram, vini uzskata, ka kaut kada bridi nakotn€ var tikt sanemtas plano$anas
atlaujas TJpasuma vertigakai izmantosanai. Ta ka tirgu veértibas definicija 1.EVS pielauj §adas
paredzamas vertibas nemsanu veéra, planosanas atlaujas vai piemérota zongjuma neesamiba,
potenciala nakotnes izmantoSana var neizturét “juridiski atlautas” izmantoSanas testu, kas
parnemts no 13.SFPS visefektivakas un vislabakas izmanto$anas definicijas. Saja gadfjuma
patiesa vertiba biitu zemaka par tirgus vertibu.

6.6.3.Jebkura gadijuma kad vertetajs izvelas pazinot patieso vertibu ievérojami zemaku neka
tirgus vertibu, vinam ir loti ieteicams izcelt So faktu savam klientam un paskaidrot starpibas
iemeslu.

6.7.1zpausanas prasibas

6.7.1. Neatkarigi no vértibas noteikSanas hierarhijas kompanijai sava atskaité ir jaieklauj
izmantoto vért€Sanas tehniku apraksts un izmantotos izejas datus, ka arT informaciju par
izmainam, kas veiktas verte€Sanas tehnikas un So izmainu veikSanas iemeslus. Jebkura
gadijuma, ja vertejums tiek klasificéts 3.1tment, atskaité /zinojuma ir jaieklauj virkne papildu
punktu, ieskaitot:
- kvantitativa informacija par véra nemamiem nenoveérojamiem ievades datiem, kas

izmantoti nosakot patieso vertibu, ja tie ir pamatoti pieejami;

vertésanas procesa, politikas un procediiru apraksts;

stastijuma veida apraksts par patiesas vertibas noteik$anas jutibu pret véra

nemamam izmainam nenovérojamajos ievades datos.

6.7.2. Zinojosas organizacijas zina ir sava finanSu atskait€ pazinot vai patiesas vertibas
noteikSana ir 1., 2. Vai 3.limeni.

Neraugoties uz to vertétajam var tikt uzdots sniegt informaciju, kas nepieciesama, lai vina
klients atbilstu §Tm prasibam. Kamér liela dala §1s informacijas jau ir sniegta EVS prasibam
atbilstoSos noveért§juma zinojumos, vertétajam var tikt uzdots identificét to zinojumos
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nozimigus ievades datus un sniegt komentarus par to limeni saskana ar 13.SFPS hierarhiju.
7.Sadalijjums starp zemi un ekam

7.1.Var bt nepiecieS8ams vertibas sadalfjums starp zemi un €kam, kas uz tas atrodas, lai biitu
iesp&jams veikt pareizus nolietojuma aprékinus gramatvedibas vajadzibam, un Iidz ar to
finan$u parskatu sagatavosanas noliikiem. Sis tehniskais uzdevums ir janoskir no vértésanas.
Gan ES direktivas, gan starptautiskie un nacionalie gramatvedibas standarti prasa $adu
sadalfjumu nolietojuma aprékinasanas noliikiem. Noteiktos apstaklos noteicoSie var biit
nacionalie noteikumi, tau nekad pretruna ar ES likumiem. Turpmaki metodiskie noradijumi
ir sniegt 3.EVID $o standartu 3.nodala.

7.2.Gadijumos, kad organizacija sava gramatvedibas politika ir izvél&jusies izmaksu modeli,
vertétajiem var tikt pieprasits palidzet veikt vertibas dalas, kas attiecas uz ekam sadalijumu
starp dazadam &ku sastavdalam. Un vélreiz, tas tiek uzskatits par tehnisku uzdevumu un
nevis par vértéjuma ka tada veikSanu un janem véra jebkadi atbilstosi gramatvedibas
standarti un 16 SGS, gadijuma, ja sadalfjums starp sastavdalam notiek saskana ar 16.SGS.
Turpmakas atsauces ir atrodamas 3.EVID Vertibas sadalijums starp zemi un ekam.

8. Novértéjuma zinojumi finansu parskatu vajadzibam

8.1. Vertejumiem, kas sagatavoti finansu parskatu vajadzibam, ir jabiit skaidri pasniegtiem
un ]asatur vismaz sekojosa informacija:

vertgjuma instrukcijas, datumu un merki;

vertg§juma bazi, ieskaitot vertibas veidu un definiciju;

Tpasuma Tpasumtiesibas un ta klasifikacija ka aktivam;

jaidentific€ ipaSums un ta atra$anas vieta;

apskates datums un apmérs;

regulativais ietvars;

jebkadi Tpasie pien€mumi un ierobezojosie apstakli;

pamatlidzekli un aprikojums;

pazinojums par atbilstibu Eiropas Vertésanas standartiem (SGS/SFPS to

neprasa);

pielietotas vert€sanas metodes;

pazinotas vertibas; un

citi jautajumi, kas attiecas uz vertgjumu.

Vairak informacijas par novertg§juma zinojumu ir ietverta 5.EVS.
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2.EVMI

Vertesana krediteSanas vajadzibam

1. levads

2. Darbibas lauks

3. Komentari par zemes un ipasuma kategorijam
4. Parastas vertibas bazes

5. Hipotékas vértibas piemérosana

6. Piespiedu pardosana un likvidacijas pardosana

1. levads

11 Aizdevgjiestades palaujas uz riipigu vert€§jumu ne tikai acimredzamas komercialas
piesardzibas dél attieciba uz aizdoSanu, bet arT ievérojot Bazeles I1I vienosanos, kas regulé
to kreditu struktiiras, ko Kapitala prasibu direktiva 2013/36 un 2013. gada 26. junija Eiropas
Parlaments un Padomes Regula (ES) 575/2013 par prudencialajam prasibam attieciba uz
kreditiestadém un ieguldijumu brokeru sabiedribam pieméro kreditiestadém.

1.2 Turklat no paterétaju aizsardzibas perspektivas Eiropas Savienibas likums atzist
ripigas IpaSuma novert€Sanas nosacijumu svarigumu, kas noteikti 2014. gada 4. februara
Eiropas Parlamenta un Padomes Direktiva 2014/17/ES par paterétaju kreditligumiem
saistiba ar majokla nekustamo Ipasumu. Tas 19. pants paredz, ka dalibvalstis nodrosSina, lai
to teritorija tiktu izstradati ticami standarti majokla nekustama ipaSuma vértéSanai
hipotekaras krediteésanas vajadzibam. Direktivas 29. apsvérums nosaka, ka, lai tos uzskatitu
par uzticamiem, veértéSanas standartos janem vera starptautiski atziti vertéSanas standarti,
skaidri atsaucoties uz Eiropas vértétaju asociaciju grupas (TEGoVA) izstradatajiem.

1.3 Viss §is nozimé, ka TpaSuma novertésanai aizdevuma mérkiem ir augsta fiduciara
atbildibas pakape. Cita starpa taja janem véra:

+ verteSanas mérkis;

* klienta pieprasitais pamats;

+ T1pasumam raksturigo riska faktoru objektivs novertejums, kas saistits ar piedavatas

kreditlinijas struktiru un ilgumu;
* potencialais nakotnes tirgus pieprasijums p&c subjekta ipaSuma un skaidri noradit
vertesanas dienu, tirgus kontekstu un tiro naudas plasmu.

1.4 Ja vienoSanas par finanséSanu tiek nodroSinata ar konkretu paSumu, vertetajiem
parasti ludz sagatavot vertgjumu, pamatojoties uz tirgus vertibu (skat. 1.EVS). Dazas valstis
var tikt pieprasits hipotekaras vértibas novért&jums (skat. 2.EVS).
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15 S1 Eiropas prakse tiek atspogulota arf Regula 575/2013. Tas 229. panta 1. dala ir
noradits, ka nodroSinajums neatkarigam vertétajam janoverte tirgus vertiba vai zemaka
vertiba. Tajas dalibvalstis, kas likumos vai noteikumos defingjusas stingrus hipotekaras
vertibas novertésanas kritérijus, neatkarigs vertetajs var novertet ipaSumu hipotekas vertiba
vai zemaka vertiba.

2. Darbibas lauks

2.1 2.EVMI attiecas uz visiem gadijjumiem, kad vertetdjiem jazino vai jaatskaitas
iestadém vai citiem par naudas aizdoSanu, pamatojoties uz ipaSuma vertéSanu, un ja
vertéSanas mérkis attiecas uz aizdevumiem, hipotékam vai obligacijam.

2.2 2.EVMI attiecas uz vért€§jumiem, kas sagatavoti pirms vai noslédzot jaunu
aizdevumu, atjaunojosu vai papildus aizdevumu. Tas tick piemérots arT analogos gadijumos,
kad nodroS$inats aizdevgjs apsver, vai atglt vai iecelt tiesas izpilditaju, ja tiek formul&ta
saistibu neizpilde un/vai noradijumi par IpaSuma atsavinasanu.

2.3 Vertétagjam jabuit kompetentam, lai veiktu veért§jumu konkrétam aizdevuma
darfjuma mérkim. Papildus pasas vértibas noteikSanai vértétajam jasniedz pazinojums par
TpaSumu un ar sektoru saistitajiem riskiem, ja tas ir nepiecieSams. Parasti riska novértésana
ir aizdev€ja pienakums, jo tas attiecas uz aiznéméja finansialo stavokli vai ir konteksta ar
vispargjo geografiju, sektoru un klientu. Ar vértétaju var konsultéties par visiem riska
aspektiem, kas saistiti ar veért€jamo Tpasumu.

24 Sie jautajumi attiecas uz un ir atkarigi no ipauma veida, par kuru aizdevums tiks
nodro§inats, IpaSuma geografisko vai sektora kontekstu, klienta orientaciju un seviski no
likvidacijas procediiras ietekmes valsti, kura ipasums atrodas. Sikaka informacija par
vertetaja kvalifikaciju ietverta 3.EVS.

3. Komentari par zemes un ipasuma kategorijam
3.1 Ipasumu var iedalit sekojo§as piecas kategorijas:

ieguldijuma TpasSumi;

pasnieka izmantots Ipasums;

attistibas Ipasumi;

Tpasumi, ko parasti verte, pamatojoties uz tirdzniecibas potencialu;
izsmelamie aktivi — mineralie aktivi, u.c.

Specializ&ti Ipasumi parasti nav pieméroti ka nodroSinajums izdevumiem, ja vien netiek
nemti véra alternativi IpaSuma izmantosanas veidi.
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3.2  leguldijuma ipaSumi

3.21 Teguldijuma ipasumi, kas rada ienémumus, tiek vertéti atseviski, pamatojoties uz
tirgus vertibu vai hipotékas veértibu, nemot véra Ipasuma nakotnes ienakumus un
produktivitati.

3.2.2  Portfela gadijuma vertesana papildus var tikt veikta un pazinota ka novértésanas
objekta pasreizgja vertiba, ja tas japardod ka dala no ieguldijuma portfela, lai atspogulotu
piem@rojamo tirgus atlaidi vai piemaksu. AtSkiriba starp abam veértibam skaidri jaizskaidro.
Saspringta tirgus situacija portfela pardoSana un/vai tirgus piemaksas var nebfit pieejamas.

3.3 Ipasnieka izmantots TpaSums — Tie javérté, pamatojoties uz tirgus vértibu vai
hipotékas vertibu, it ka tas biitu tukss un izirjams vai pardodams, neskatoties uz ipasuma
pardosanas vai iziréSanas potencidlajam izmaksam. Tomér peédgjie pienémumi visuma
neattiecas uz viengimenes majam, kuras uzskata par pieejamam izmantoSanai péc
nodosanas.

3.4 Attistibas ipaSumi

3.4.1 Jajadod konsultacija par attistibas zemi vai zemi un kam, kas ir attistibas procesa,
vertesana ir atkariga no ta, vai aizdevgjs izsniegs Iidzeklus tikai tad, kad ir iegiitas
planosanas atlaujas, un vai aizdevéjs plano finanset vietas iegadi un/vai sekojosu attistibu.
Pedgja gadijuma nepiecieSama attistibas pasreiz€ja aplésta vertiba, kas piedavata
pabeigsanai.

3.4.2  Attistibas IpaSumu vert€Sanai nepiecieSsams liels daudzums pienémumu, seviski
attieciba uz Tres maksas, produktivitates, izmaksu un laika planosanas attistibu. Ieteicams
palauties uz prieksizpetes analizi. Attistibas vertibu nepastaviba, kas notiek, ja mainas
pamata esosie pien€mumi, jaizskaidro aizdev&jam ka dala no riska novértgjuma. leteicams
izskaidrot verte€sanas metodes un nodrosinat, ka naudas pliisma, diskontéta naudas pliisma,
palikusie vertg§jumi un salidzinoSais novert€jums ir skaidri paraditi ar atbilstosam
skaidrojo$am piezimém.

3.5 Ipasumi, ko parasti vérté, pamatojoties uz tirdzniecibas potenciilu

3.5.1  TpaSumi, ko parasti vérteé, pamatojoties uz tirdzniecibas potencialu, ir seviski
viesnicas, €dinasanas iestades un bari, privatas veselibas apriipes iestades un lielaka dala
izklaides iestades. Tas parasti verté, pamatojoties uz ripigu tiro ienakumu noturiga ITmena
izvertesanu, kas ieglits no gramatvedibas datiem vai projicgjumiem. Taja tiek izslégta pasi
nematerialie aktivi, kas iegiiti no operatora ar vadibas prasmém virs vidgja limena. Sados
gadijumos aizdevgjs jainforme par biitiskam vertibas atskirtbam, kas rodas starp stradajosu
uznémumu un tadu, kam, pieméram, licences/sertifikati, fran§izes vienoSanas vai atlaujas ir
atnemtas vai ir apdraud€tas vai, kur citi apstakli var pasliktinat nakotnes finansialo
sniegumu.

3.5.2 Vertetajam jakonsulté par iespgjamam nakotnes svarstibam ipasuma statusa ka
nodrosinajumam, un ievainojamiba pret Trnieka, modes un regul&juma mainu, ka ari kulttras
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nobidém.

3.5.3  Aizdevgji sagaida, ka vertétaji noverte IpaSuma tirgojamibu un/vai ta piemérotibu
treSo personu izmantoSanai. Konkrétos gadijumos var tikt pieprasit novertgjums,
pamatojoties uz alternativas izmantoSanas veértibu vai tirgus vértibu saskana ar ipaSiem
pien€mumiem attieciba uz pardosanas laika ierobezojumiem. TreSo personu izmantoSana
un tirgojamiba ir seviski svarigi aspekti ipaSumiem ar tirdzniecibas potencialu.

3.5.4  Jastradajosi pasumi tiek attistiti vai parveidoti ar aiznemtu naudu, janoverte laiks,
kas nepiecieSams, lai iegiitu visas nepiecieS§amas atlaujas un licences un izveidotu noturigu
tirdzniecibas Iimeni un komercriskus, un aizdevgjs jainformé par industrijas dinamiku.

3.6  Izsmelamie aktivi — mineralie aktivi

3.6.1 Dazas jurisdikcijas izsmelamos aktivus nevar izmantot ka nodroSinajumu
aizdevumiem.

3.6.2 Ja So aktivu klasi ir atlauts izmantot ka nodro$inajumu, verté€juma jaatspogulo $is
kategorijas loti 1pasie aspekti. Ja tiek piedavats aizdevums, IpaSa uzmaniba japiever§
aizdevuma ilgumam un finansialajam profilam, ieskaitot procentu un kapitala atmaksas
datumiem, jo tie attiecas uz izsmelamo aktivu laiku un to iegliSanas planoto programmu vai
produktivo izmantosanu. Ta ka $adai analizei nepiecieSam vairaki piep€mumi, kur jaapsver
attistiba, ko ir griiti paredz&t, mineralu razoSanas Ipasumi un citi izsmelosie aktivi nav
aizdevéju iecienttaka aktivu klase.

3.7  Tres tiesibas

3.7.1 Daudzas jurisdikcijas ir maz ticams, ka bankas pienems parastas Trétas telpas ka
nodros§inajumu aizdevumam, jo tos visuma var uzskatit par izsmelamiem aktiviem — Tréta
TpaSuma vertibai, ja tai ir kada veértiba, ir tendence kristies, tuvojoties nomas termina beigam.
Tomér ir dazi iznémumi, pieméram, galvenie mazumtirdzniecibas Tpasumi, seviski valstis,
kur likums vai noteikumi uztur maksligi zemas ires maksas.

3.7.2  Tomer ilgtermina nomas ligumi, piem&ram, zemes vai €kas nomas ligums, parasti
tiek pieskirti uz daudz ilgaku terminu un ir vairak piemeroti ka nodrosinajums aizdevumiem.
Parasti $adi nomas Iigumi tiek pieskirti uz 50 gadiem vai ilgak, bieZi atlaujot nomniekam uz
zemes uzcelt vienu vai vairakas €kas, parasti ar merki tas izirét trniekiem. Dazi ilgtermina
res TpaSumi ir loti pieprasiti, pieméram, iepirk$anas centri pilsétas centra. Komentari zemak
attiecas galvenokart uz $adiem ilgtermina nomas ligumiem.

3.7.3  Tres liguma sakotn&jais garums parasti ir fikséts, lai laikam ejot ta vértiba netiktu
ievérojami sabojata pirmajos dazos termina gados. Tomér, laikam ejot, atlikuSais termins
neizb&gami samazinas un eventuali tiek sasniegts bridis, kad tas sak ietekmées vertibu. Kad
palikusais termins nokrit zem konkréta sliek$na, sagaidams, ka vértiba saks kristies atrak.
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3.7.4  Tirgus spéletaju apetite péc $adiem TpaSumiem ievérojami mainas atkariba no
pasreizgjas pozicijas Ipasuma cikla, jo daudzi pircgji dod priekSroku neiegadaties nomas
objektus: pirc&ju tirgl visuma ir vairak Ipasuma esoSo Ipasumu, no ka izvéleties, tade]
pieprasijums p&c nomas objektiem var tiks samazinats (un tadgjadi to vertibas krit), toties
pardevéju tirgl nomas objekti piesaista interesi no pirc&jiem, kas nevar atrast piederosus
ipaSumus, kas atbilst to pelpas meérkiem. Tadél nomas objektu vertibas var bt
nepastavigakas par ipaSuma esosu Ipasumu vertibam.

3.7.5  Pretgji Ipasniekiem, Trniekam jamaksa Tre (“Ire par zemi”) Ipasniekam, ja vien vins
nav iemaksajis ievérojamu prémiju, kad noma tika sakotngji pieskirta. Modernajos nomas
ligumos Sadas zemes Tres summa iesp&jams laika gaitd mainds saskana ar vietgjo tirgus
praksi, likumiem un noteikumiem. Tadgl vertétaja aprékinos janem véra un jamodele sadas
nakotnes izmainas. Turklat pienakums maksat 1ri par zemi nebeidzas, ja apaksirnieki aiziet
un Ipasums atbrivojas — var biit lietderigi komentgt So aspektu.

3.7.6  Visbeidzot dazos zemes ires ligumos ietverta apgritino$i punkti par remontu,
nojauksanu vai parbuvi. Pirmajos gados tas var seviski nesatraukt, bet tas var sakt atstat
finansialas sekas, kas nomas termins iet uz beigam.

Nemot So visu véra, banka bis Tpasi veriga, lai sanemtu vertétaja atzinumu par Ipasuma
pasreizgjo un nakotnes likviditati, ja tas ir japardod. Tade] vertetajiem savos zinojumus
seviska uzmaniba japievers sekojosiem punktiem:

* potencialais pircgjs $adiem nomas objektiem — kadi pirc&ji paslaik ir aktivi? Vai tas
ir tipiski vispargjiem tirgus apstakliem vai to ietekmgja cikliskums? Vai §1 nomas
objekta vertiba biis nepastavigaka neka ekvivalenta TpaSuma esosa ipasuma vértiba?

+ Nomas liguma palikusais termin§ vértéSanas diena — vai tam bis ievérojama
ietekme uz Tpasuma likviditati pardoSanas gadijuma? Vai tas mainisies,
samazinoties terminam, nomas liguma laika?

» Pasreizgjas un nakotnes zemes nomas saistibas — tas detalizéti jaizklasta un, ja
zemes nomas summa nomas liguma laika palielinasies, bankas uzmaniba japievers
$im faktam, jo tas var ietekmet klienta sp&ju dzest kreditu.

» Kadi ir nomas liguma nosacijumi attieciba uz attiecigo pusu pienakumiem nomas
liguma beigas? Vai tie varétu but apgriitinosi bankas klientam un vai tas varétu
ietekmét vértibu nomas laika?

4, Parastas vertibas bazes

4.1 Tirgus vertiba ka vertibas svarigaka baze detalizeti ir apskatita 1. EVS ar TEGoVA
pienemto definiciju un citam definicijam, ja tadas paredzetas ES likumdosana.

4.2 Hipotgkas vertiba, ka noteikta ES likumdosana, ir apskatita ar Tsu komentaru 2.EVS.
Japiemin, ka, ka noteikts 2.EVS , §adi vertejumi neatbilst tirgus vértibas definicijai.

4.3 Hipotekas vertibas bazi definé gan ES tiesibu akti, gan dazas valstis vietgjie likumi
un noteikumi. Kapitala prasibu regulas (ES) 575/2013 (CRR) 124. punkta 4. dala atruna, ka
Eiropas Banku iestadei regulativo tehnisko standartu projekts (RTS), lai noteiktu stingrus
kriterijus hipotekas vertibas noveértésanai, kas minéta CRR nosacijumos.
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Lidz RTS par hipotekas vértibu publicéSanai ieteicams hipotekas vértibas pieméroSana
ieveérot vadlinijas, kas zemak aprakstitas sikak (5. dala).

44 Jebkura gadijuma, ja veértétajam ir jasniedz vertejums, pamatojoties uz citu vertibu,
nevis tirgus vértibu, vertétajam tas jadara tikai tad, ja tadgjadi netiek parkapti vietgjie likumi
un noteikumi un tas citadi nav maldinoss.

4.5 Ta ka vertibas bazes katra valstl var atSkirties, ieteicams apskatit valsts sadalas
TEGoVA ftimekla vietng.

5. Hipotékas vertibas pieméros$ana

51 Hipotékas vertiba ir loti svariga ka apstiprinats pamats nekustamas mantas

nodro§indjuma vertibai kreditiestadém. Tai jasniedz novert€jums par nodroSinajuma
ilgtermina noturiga vertibu, t.i. pamats noveértéjumam, vai iekilata manta nodroSina
pietiekamu nodrosinajumu, lai nodro§inatu aizdevumu ilga laika perioda.

5.2 Tadgjadi bankas var izmantot hipotekas vertibu ka riska parvaldibas pasakumu
vairakos veidos sekojoSos kontekstos:
* aizdevums, kas nodro$inats ar nekustamu mantu;
+ kapitala prasibas kreditiestadem, kas detalizéti izklastitas ES uzraudzibas sisteéma;
* hipotekas aizdevumu finans€Sanai ar segtajam obligacijam, kas nodroSinatas ar
nekustamo mantu ka sedzo$o aktivu;
* kapitala tirgus produktu attistiba, parverSot nekustamo mantu un nekustamas
mantas nodro$indjumu tirgojamos aktivos (piem., ar hipotekam nodroSinati
nodro§inajumi, kas apskatiti 3.EVMI).

5.3 Hipotekas vértiba atskiras no tirgus vertibas, jo ta ir paredz&ta ka ipasuma veértibas
aplése ilgam laika periodam. Tirgus veértiba ir tikai novertéjums vertésanas diena.

5.4 Tadgjadi ir svarigas atskiribas starp tirgus vertibu un hipotékas vértibu. Tirgus
vertiba ir starptautiski atzita paSuma vertibas noverteSanai konkretaja bridi. Ta aples cenu,
kas var tikt iegiita par TpaSumu vertéSanas diena, neskatoties uz to, ka vertiba laika gaita
var€tu maintties, dazreiz pat loti atri. TurpretT hipot€kas vertibas paredz&tais merkis ir sniegt
ilgtermina, noturigu vertibu ka stabilu pamatu, lai spriestu par Ipasuma piem&rotibu
hipotekas nodro$inajumam, kas turpinasies iesp&amas tirgus svarstibas. Piesardzibas
noltka un atzistot potencialu Tstermina tirgus svarstibam, hipotekas vértiba lielakaja dala
tirgus apstaklu biis zem tirgus vertibas, bet ta piedava norades par gaidamaja, pamata esoSam
ilgtermina tendencém tirg.

5.5 Loti stabilos tirgos hipotékas vertiba var neatskirties no tirgus vértibas. Toméer, kur
un ja tirgi ir nepastavigaki, sagaidams, ka starp tirgus vertibu un hipotékas vertibu paradas

iezZiméta atskiriba, bet starp abam bazém nav vienkar$a, standarta vai neziidosa attieciba.

5.6 Hipotekas veértibas noveérte§jumu var balstit uz vienu vai vairakam atbilstosam



93

vertéSanas pieejamam:
* iendkumu pieeja
* izmaksu pieeja
* salidzinasanas pieeja

Ieteicams izveleties vispiemérotako no $Im pieejamam, lai novertetu hipotekas vertibu
atkariba no Tpasuma veida un pieejamiem datiem. Ja tiek piemérota vairak ka viena metode,
pietiekami janem veéra butiskas novirzes attiecigajos rezultatos, kad tiek noteikta galiga
vertiba.

5.7 Hipotekas vertiba tiek atvasinata no tirgus un tirgus datu ilgtermina noveérojumiem
verteSanas laika, pamatojoties uz noturigam Ipasuma un ta apkartnes Ipasibam, un atspogulo
cenu, kas jasasniedz normalos darfjumos ar Tpasumu ilga laika perioda nakotng. S tiri laicigo
faktoru izslégSana, ieskaitot Tstermina tirgus parravumus un konkré&tam pus€m raksturigus
faktorus, paredzgta, lai nodroS§inatu, ka vert€juma atspogulots ilgtermina stabils lidzsvars un
atbilstodas alternativas izmantoganas. Sai nolika, aplésot hipotekas vértibu, vértétdgjam
jaignor€ ietekme uz vertibu, kas ir Tslaiciga vai saistita tikai ar konkrétam pusém, bet ne tirgu
kopuma. Vértétajam jaapskata sekojoSie, galvenie jautajumi, nosakot Tpasuma hipotekas
vertibu:

+ TpaSuma tirgojamiba un pardodamiba janoverté uzmanigi un piesardzigi. Pamata
esosa laika perspektiva ir zem Tstermina tirgus un aptver ilgtermina periodu.

* Principa jaapsver 1pasuma ilgtermina, noturigi aspekti, pieméram, atrasanas vietas,
biivniecibas un izvietojuma kvalitate.

* Hipotgkas vertiba visuma balstas uz pasreizgjo pasuma izmantosanu. Ta jaaprékina
tikai uz labakas alternativas izmanto$anas bazes konkr&tos apstaklos, pieméram, ja
ir pieradits nodoms renovét vai mainit ipaSuma izmantoSanas veidu. Butiski
spekulativi vai parejosi izmantosanas veidi tiek izsl€gti.

+ Janoverte visi identificétie apstakli, kas ietekm& vértibu, seviski lietoSanas
ierobezojumi, pielaujamie pienakumi, pirmpirkuma tiesibas, vides riski un dabas
apdraud&jumi, €kas apgritinajumi un visi pargjie ierobezojumi un apgritinajumi.

* Veértgjamais Tpasums jaapskata ka dala no verte€Sanas procediiras

» Faktori, kam var biit negativa ietekme uz vertibu, bet kas sava rakstura dg] var tikt
uzskatiti tikai par islaicigiem (piem., apkopes iesp&jamais apjoms, Tslaiciga
neaiznemtiba, ienakumu samazinajums konkrétam laika, maksa vai servitiits
konkr&tam terminam, u.c.) janoverte atseviski.

5.7.1 Ienakumu pieeja

* Hipotekas vertibas noteikSana tiek noverteta uz pienemtu stabilu noslogojuma
ITmeni pie Tpasuma noturiga ienakuma. Tas ir ienakums, ko TpaSums var ilgstosi
radit atbildigi efektivam ipasniekam, ja tiek veikta pienaciga parvaldiSana un
atlauta izmantoSana.

+ Faktiska nomas situacija tiek ignoréta par labu pienemtai aiznemtibai pie ienakuma
Iimeniem, ko atbildigi efektivs Tpasnieks var ilgtermind sasniegt. IpaSuma
ienakumu straume, kas tiek izmantota $aja veért€§juma, nedrikst but lielaka par
pastavigajiem neto ires ienakumiem, ko $ada veida TpaSums, kas ir vertéSanas
priekSmets, parasti rada laika gaita konkrétaja vietgja tirgh, atskaitot faktisko parak



94

5.7.2

augstas Tres maksas elementu un citas papildus neparastas vai arkartas naudas
plismas. Tas nozim& novertét pastavigo pelnu, pamatojoties uz spriedumu par
pagatnes un pasreiz&jo tirgus situaciju, ka ar nakotnes tirgus tendencém un
nenemot vera nenoteiktus elementus, piem., iesp&amu nakotnes ienakumu
pieaugumu.

Gadijumi ar paSumiem, kas saistiti ar tirdzniecibu, pieméram, viesnicas, stavvietas,
veselibas apriipes Tpasumi, kur salidzinamas nomas nav pieejamas: pastavigais
ienakums var biit balstits uz atbilstoSu pelnas dalu, kas sapratigi efektivs operators
var ilgtermina iegiit no IpaSuma ekspluatésanas. Aplésot pelnu, pienaciga uzmaniba
japievers ilgtermina noturigo faktoru piesardzigai izvérteSanai, kas ietekmé neto
iep€mumus un izmaksas, lai nodroSinatu Ipasuma tirdzniecibas kapacitates
noturibu. Ar tirdzniecibu saistito IpaSumu hipotékas vertiba janoverte ari, nenemot
vera iekartojumu, mébeles un aprikojumu (FF&E) un mazo darbibas aprikojumu
(SOE).

IpaSuma noturigie ienakumi jasamazina par izmaksam, kas sapratigi efektivam
IpaSniekam radisies ilgtermina, un ietvert arT adekvatas rezerves, kas ir
nepiecieSamas ilgtermina, lai nodrosinatu IpaSuma ienakuma nesanas spg&ju.
Neatgiistamie pamatdarbibas izdevumi nav tie, kas faktiski jasedz pasreiz€jam
Ipasniekam, bet tie, kas Tpasniekam rodas ilgtermina, pienemot, ka Ipasums tiek
adekvati parvaldits. Vértétajam pilniba jaatskaita administracijas izmaksas un
jaietver noveco$anas, reinvestSana, ikgadgja apkope, vakancu risks, Trnieki, kas
nepilda savas saistibas un citi Tres riski.

Kapitalizacijas likmi nepiecieSams rupigi novertet, nemot vera ilgtermina tirgus
datus un tendences un atskaitot Istermina prognozes par ienakumu no
ieguldijjumiem. Jaapsver Tipasuma noturigd ienadkumus nesoS$a  spgja,
daudzfunkcionalas vai atbilstosas alternativas izmantoSanas, ka arT Ipasuma
nakotnes tirgojamiba.

Kapitalizacijas likme janosaka, pamatojoties uz palikuso Tpasuma derigo
kalpo$anas laiku. Pretgji fiziskam derigajam kalpoSanas laikam, palikuSais derigais
kalpo$anas laiks sedz periodu, kura &ka joprojam var tikt ekonomiski ekspluateta,
veicot atbilsto$u apkopi un ekspluatéSanu. Ekas palikusais derigais kalpo§anas laiks
jaizskata ar ienakuma pieeju caurspidiga veida, nemot véra valsts/vietgjo tirgus
praksi.

Izmaksu pieeja

[zmaksu pieeja sastav no zemes vertibas apl€ses plus €kas aizvieto$anas izmaksas
saistiba ar salidzinamo TpaSumu.

Zemes vertiba ieglistama tieSi no attiecigajiem ilgtermina tirgus datiem vai no citam
pieejam, pamatojoties uz noturigiem ievadparametriem.

AizvietoSanas izmaksas atspogulo apléstas izmaksas, lai par vértéjuma diena speka
esosam cenam uzbiivetu &ku ar pakalpojumiem, kas ir lidzvertigi vertgjamajai ekai,
izmantojot modernus materialus un pasreizgjos standartus, dizainu un izkartojumu.
AizvietoSanas izmaksas ietvertas izmaksas, kas sapratigi rodas sapratigam
efektivam attistitajam, neapblvétas vietas dél, nevis izmaksas, kas ir efektivi
izmantotas vai paredz&tas budzeta.
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celtniecibas izmaksas
pakalpojumu, arpustelpu instalacijas, darzs
papildus izmaksas, pieméram, profesionalas, parvaldibas un atlaujas
maksas, alternativas izmaksas
Aizvieto$anas izmaksas jasamazina, nemot véra vecumu, apkopes stavokli un &kas
funkcionalo un ekonomisko novecosanos.

SalidzinaSanas pieeja

Piemérojot salidzinaSanas pieeju, ilgtermina parametri un tendences prevalé par
TpaSumu pasreizgjam cenam.

Lai noteiktu salidzinoSo vertibu, jaatsaucas uz ipasuma cenam, kas pietiekami
atbilst vert€jamam IpaSumam noturigo tpasibu izteiksme, kam ir bitiska ietekme uz
ta vertibu, seviski uz atraSanas vietu, interjeru un iesp&amiem izmanto$anas
veidiem. Salidzinamas cenas var tikt iegilitas no uzticamiem tirgus datu/datubazes
apgadatajiem.

Salidzinamas cenas tiks novertetas saskana ar to ilgtsp&ju un attiecigos gadijumos
tiks koriggtas.

Talakas prasibas

Talakas prasibas, piemera, attieciba uz nacionalo standartu izpildi, vértgjuma
caurspidigumu, saturu un saprotamibu, papildina tiesisko regulgjumu attieciba uz
hipotekas vertibas aprekinasanu.

Vertetajs nedrikst tiks iesaistits aizdeveja hipotekas iegade, aizdevuma apstradg,
lémuma par aizdevumu un kredita finanséSanas procesa. Tapat vin$ nedrikst tiks
iesaistits starpnieciba, TpaSuma pardoSana vai iznomasana, tapat vinam nedrikst bat
faktiska vai potenciala, pasreiz€ja vai nakotnes interese veértésanas rezultata.
Vertétajam jabit ar atbilstosam tehniskam prasmém un profesionalu pieredzi, lai
veiktu hipotekas aizdevumu izvertéSanai. Seviski tas attiecas uz Ipasuma veidu un
atkarTgo Tpasumu tirgu.

no Siem principiem nepiecieSami talaki komentari:

Pardosanas iespéja nakotne — Vertétajam janosaka situacijas, kur pasreizgjas
vertibas atspogulo Tstermina pieprasijumu tirgus neefektivitates dél, kas var rasties
attistibas cikla (ipasuma veida trikums, kam seko parak liels piedavajums), vai ja
identificgjami faktori, pieméram, patérétaja gaume, kroplo tirgu ta, ka pardosanas
iespgja nakotn€ tiek paklauta riskam.

Normali un vietéji tirgus apstakli — Dazos TpaSumos vert€tajam var nakties
parbaudit plasakas ekonomikas vai socialo faktoru potencialo ietekmi. Pieméri var
but demografijas analize, labklajiba, ienakumu koeficienti, nodarbinatiba un sociali
kulturali téréSanas ieradumi sateces zona, sabiedriska transporta infrastruktiira,
juridiskais un politiskais risks, ka arT finansu izmaksas un savstarpgjas attiecibas ar
kapitala tirgiem, valdtas svarstibas un ekonomiska kapuma apléses. Vertétaji ir
atbildigi par to, lai izstradatu vai iegiitu, uzturétu un izmantotu autoritativu attiecigu



96

informaciju, pieméram, vietgjas tendences un ilgtsp&jigas veértibas, lai pamatotu
savus vertéjumus, tikai nepemot vera, ka datus izn@muma karta garant lietas
apstakli. Ja $ada informacija nav pieejama, Vertétajam tomér japierada, ka
vertejums ir balstits uz tirgus datiem.

» Pasreizéjais izmantosanas veids — Ta ka ipaSuma alternativajam izmanto$anas
veidam parasti nav augstaka vértiba, aizdevgji jainformé par potencialu uzlabot o
vertibu. Tomér hipotekas &rtiba primari tiek balstita uz IpaSuma pasSreizgjo
izmantoSanas veidu, ja vien ipasi apstakli, pieméram, nenoverSama restrukturéSana,
kas padara vertéSanu, pamatojoties uz alternativo izmantoSanu, realistiskaku.

»  Spekulativo elementu novérsana — Vertétajam skaidri jaidentific€ pasreizgjie tirgus
fenomeni, kas nav noturigi, pieméram, ja kapjoSu vai kritoSu tendenci, ko vairs
neatbalsta pamatprincipi, cikla beigas pastiprina.

* Skaidra un caurspidiga dokumentdcija — Aizdevéjam nepiecieSama uzticiba
vertgjumam. Tade] vertetaja zinojuma japienem un skaidri jaizskaidro caurspidigas
un skaidri noteiktas metodes. Jaizmanto tikai atzitas vertéSanas metodes, visbiezak
ienakuma kapitalizacijas pieeja (ieguldijumu metode) vai salidzino$a pieeja. Dazas
jurisdikcijas biezi tiek izmantota uz izmaksam balstita pieeja (attieciba uz vienas
vai divu gimenu majam) vai ja pieejama ierobezota tirgus informacija. Ta palidz
vertetajiem, kas darbojas stabilos tirgos, kur domingé tpasnieki-apsaimniekotaji,
tomér to visatbilstos§ak izmantot ka kontrolparbaudi, nevis galveno vértésanas
metodi. NepiecieSamiba izmantot izmaksu pieeju var noradit specialistam uz
Tpasumu, kas parasti netiek pirkts un pardots, un rezultata uz ipaSumu, kas netiek
uzskatits par piemérotu aizdevuma (vai nodro§inasanas) mérkiem.

5.8 Vertétajam, kam jasniedz ipaSuma hipotékas vértiba, jainformé ari par ta tirgus veértibu,
un uzmanigi jaizskaidro esosa vértibas atskiriba, ja tada ir. ka izriet no komentariem par
hipotekas vértibas sagatavosanu, nav iemesls pienemt, ka starp abam bazém bis standarta
koeficients — vienkarsa procentuala korekcija, kas ieglistama viena no otras, nebut atbilstosa.

6. Piespiedu pardos$ana un likvidacijas pardosana
6.1 Aizdevéja var prasit vertétajiem sniegt konsultaciju par vértésanu, ja IpaSums nav

pienacigi paklauts atveértam tirgum vai ja zinotajos skaitlos nepiecieSams atspogulot
samazinatu hipot&tisku marketinga periodu.

6.2 SartikoSa vai sliktos tirgus apstaklos Tpasnieki var nebiit ieintereséti pardeveji un
viniem var nakties pienemt cenu, kas tiek uzskatita par zemaku par tirgus vertibu (skat.
1.EVS), tiem uzlikto ierobeZojumu dél. Sadi ierobeZojumi var atspogulot Ipasuma Tpasibas
vai Tpasnieka apstaklus un tie skaidri janorada zinojuma.

6.3 Janorada, ka minétie skaitli ir paklauti konkrétiem TpaSiem pien€mumiem, par ko
javienojas rakstiski un kas jaietver darba pienemsanas noteikumos (skat. 4.EVS).
Rezultatam jabut tirgus vertibai, bet pamatojoties uz citétiem Ipasiem pienémumiem.
Mingtie skaitli ir derigi tikai veértéSanas diena tirgus stavokla potencialo izmainu del.
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6.4 Piespiedu pardosanas vertiba nav veértéSanas pamats un to nedrikst izmantot. Ja tiek
pieprasits sniegt vertibu, pamatojoties uz marketinga periodu, kas ir 1saks par parasto, vértiba
janorada ka “tirgus vértiba uz IpaSiem pienémumiem, ka Ipasuma pardosana jaisteno (x)
menesu laika péc Tpasuma laiSanas tirga”.
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3.EVMI

IpaSuma veértésana sekjuritizacijas nolikiem

1. levads

2. Darbibas lauks
3. Definicijas

4. leteikumi

5. Komentari

1. levads

11 IpaSumu parvérsana vertspapiros ir kluvusi par svarigu finan$u instrumentu avotu
kapitala tirgos un aizdev&jiestazu finans&$anas Iidzekli. IpaSumu parvér§ana veértspapiros
var tikt raksturota ka ar ipaSumu saistitu aktivu parveidoSana tirgojamu vertspapiru forma,
apvienojot paradus vai kapitala intereses (pieméram, hipotekarie krediti) forma, ko var
pardot, lai no $im investoriem pieskirtajam interes€m rastos ienakumu plisma. Aktivu
veidotajs (parasti aizdevgjiestade) parvieto intereses uz ipaSam noliikam dibinatu sabiedribu
(SPV), kas pec tam izdod vertspapirus kapitala tirgos, kur tos iegadasies finanSu iestades
(piemeram, investiciju fondi, apdrosinasanas sabiedribas, pensiju fondi vai kreditiestades).

1.2 Vertspapiru izdevejs iegiist, iznemot ar TpaSumu saistito aktivus no bilances. Tas
palidz uzlabot finansu raditajus, uzlabot ienakumus no kapitala un panakt atbilstibu riska
kapitala standartiem (pieméram, Bazeles vienoSanas, Kapitala prasibu direktiva (CRD),
Kapitala prasibu regula (CRR) un valsts tiesibu akti).

1.3 Sie vertspapiri sniedz to pircgjiem iesp&ju dazadot finans&umu un panakt labaku
atbilstibu starp aizdevumu un finansg€juma ilgumu.

1.4 Ja uz TpaSumu balstiti veértspapiri tiek izveidoti no hipotekarajiem aizdevumiem
(vai tiek izmantoti ka nodro$inajums), investori galvenokart tiek paklauti izmainam:

+ 1pasumu, kas kalpo par nodrosinajumu, vertiba,

+ ienakumos no hipotekarajiem aizdevumiem.

Tapéc investori parasti palaujas uz ar€ji pieSkirtiem kreditreitingiem, lai izvertétu kredita
kvalitati, strukturalo integritati un citas attieciga vertspapira pasibas.

15 Ta ka katrs investiciju l&@mums ir balstits uz ipaSuma spgu git ienakumus
ilgtermina, Jpasuma novértejumam ir biitiska nozime ipasumu sekjuterizacija.
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1.6 Ir svarigi paturét prata, ka IpaSumu novert§jumi sekjuterizacijas nolikiem vai
nodro§inajumam kreditiem, kas tiek parveérsti vertspapiros, dazas jurisdikcijas nozime
vertétaja atbildibu pret investoriem, kuri vértéSanas laika nebija klat un nebija pat nosakami.

2. Darbibas lauks

2.1 Noradijumu piebilde attiecas uz IpaSumu vértesanu, lai novertétu Sos vertspapirus
tiem, kas vinus rada, vai tiem, kas varétu tos iegadaties. Tadgjadi netiek veikta pasu
vertspapiru vertéSana. To galvenais pielietojums ir vértspapiru veidoSana, balstoties uz
nodro§inajumu pamata, bet tie pasi principi attiecas uz citam formam, ka TpaSumu parverst
vértspapiros. Tirgus un ar ipasumu saistitu risku noteiksanai ir izskiroa nozime. Sis EVMI
attiecas uz $adu IpaSumu parvertésanu un regularu kontroli (uzraudzibu), kas palidz noteikt
vertibas attiecigas izmainas.

2.2 Novérteéjumi, kas attiecas uz nekustama IpaSuma investiciju trastiem, investiciju
fondiem un vienuma fondiem tiek izskatiti 1.EVMI “VeértéSana finansu parskatu
vajadzibam” un EVMI Ipasuma novertgjums individualam investicijam.

2.3 Citu risku novertgjums saistiba ar aktiviem, piem&ram, aiznémé&ja parada
apkalposana un kredita kvalitate, netiek paklauts vertétaja darbam, un tadgjadi to nesedz
EVMI.

3. Definicijas
3.1 IpaSuma parveérSana vertspapiros ir finansu aktivu, kas sastav no parada un

nekustama pasuma aktivu prasijumiem, veidoSana un marketgSana, ko parvalda finansu
profesionali un kas tik kot&ti vertspapiru tirgos.

3.2 Ar ipaSumu saistiti, ar aktiviem nodroSinati vértspapiri (PRABs) ir investiciju
instrumenti, ko atbalsta naudas pliismas raditi aktivi un kas tiek pardoti pasam nolikam
dibinatai sabiedribai (SPV). Sadi instrumenti var biit ar hipotékam nodroginatie vértspapiri
(MBS) vai paSuma nodroSinati vertspapiri, kur aktivs ir pats IpaSums. Dazi instrumenti
apvienos abus, pieméram, PRABS, balstoties uz ienémumiem no Ipasumu projekta. Parasti
ir divu veidu MBS, galvenokart atspogulojot sadalfjumu starp mazumtirdzniecibas un
komercialiem portfeliem:
* Dzivojamie ar hipotekam nodroSinatie vertspapiri (MBS), balstoties uz
mazumtirdzniecibas hipoteku aizdevumu;
» Komercialie ar hipotekam nodrosinatie vertspapiri (CMBS), balstoties uz
komercialo hipotekaro kreditu.

3.3 Ipasam noliikam dibinata sabiedriba (SPV) ir vieniba, kas skaidri izveidota
finansu aktivu radiSanai un finanséSanai. To parasti izveido institlcija, kurai pieder pasumi.
Tai biezi vien var biit Tpasi izstradats juridiskais statuss, lai nodrosinatu savas saistibu, pat
ja bankrot& mates uznémums.
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3.4 Neto aktivu vértiba ir kopgjas pasreizgjas aktivu vertibas apmérs, atnemot visas
saistibas.
35 Ilgtspéjiga neto aktivu vertiba vai ilgtspéjiga aktivu veértiba tieck dazreiz

noteikta. ST ir ilgtspgjiga vertiba, ko akfivi var sasniegt vai uzturét ilgaka laika posma. So
koncepciju izmanto tie, kas rada $adus vertspapirus, vert€jumu agentuiras, investori un
portfela apdrosinataji. To nosaka, atsaucoties uz hipotekaro aizdevumu vértibu vai veicot
Tirgus vertibas korekciju, atkariba no tirgus cikla posma un iesp&jamiem nestabilitates
faktoriem, pieméram, tirgus svarstibas vai spekulativas darbibas. Sim novértgjumam ir
jaatspogulo paredzamais cikla kurss, pienémumi par svarstigumu un konkrétam tirgum
atbilstoSas spekulacijas. Ka koncepts ilgtsp€jiga neto aktivu vertiba ir lidzigs Hipotekaro
aizdevumu vertibai.

3.6 Tirgus vértiba ir paskaidrota 1.EVS.
3.7 Hipotekara vértiba ir paskaidrota 2.EVS.

3.8 Saja konteksta riska profils ir siki izklastits risku kopsavilkums, kas saistiti ar
TpaSumu vai IpaSumu grupu, kas tiek izdoti ka nodrosSinajums. Galvenas riska kategorijas
var noteikt $adi:

« tirgus riski;

* ar TpaSumu saistiti riski, tostarp tie, kas attiecas uz atrasanas vietu un jebkuru

ierosinato attistibu;
+ finansu un juridiskie riski;
 finansu riski.

Vertetajam parasti ir janem veéra tikai pirmie divi riski - attieciba uz tirgu un ipasumu.
4. leteikumi

4.1 Ja novert&jums tiks izmantots, lai nodroSinatu ipaSuma aizdevumu vai TpaSumu
portfeli, kas paredz&ts vertspapiru instrumenta atbalstiSanai, tas parasti tiks balstits uz
Tpasuma Tirgus vertibas pamata. Dazas jurisdikcijas var izmantot Hipotekaro aizdevumu
vertibu.

4.2 Uznpemoties IpaSuma vert€Sanu, lai to parverstu vertspapiros, vertétajiem ir
jakoncentr&jas uz ar tirgu un IpaSumu saistitiem riskiem, kas ir saistiti ar iekilatu ipasumu
vai Tpasumiem, lai icinteresétas puses varétu saprast:
+ atsevis$ku Tpasumu Tirgus vértibu (un/vai Hipotekaro aizdevumu veértibu);
« portfela neto aktivu vai ilgtsp&jigu aktivu vértibas;
* saistita tirgus un TpaSumu risku, lai veicinatu hipotekaro aizdevumu portfelu,
portfela vertgjumu un investoru l&émumu attistibu.

4.3 Ir btiski, ka pirms vertésanas klients un vertetajs vienojas par vertétaja noradijumu
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apmeru - vai vins vienkarsi noteiks IpaSuma Tirgus vertibu vértésanas diena vai vinam ir arl
jasagatavo TpaSumu risku profils? DaZos gadijumos vin$§ var ar spélét lomu ilgtsp&jigo
akttvu vertibas noteikSana. NoligSanas rakstiskajiem noteikumiem jabiit skaidri izklastitiem
vertétaja noradijumos.

44 Tiks pienemts, ka $aja gadijuma vertétajam ir janosaka Tirgus vertiba un jasagatavo
Ipasuma riska profils. Sada gadijuma TEGOVA iesaka vértétajam veikt savu uzdevumu
divos posmos: pirmkart, veikt parasto ipasuma noveért&jumu, péc tam veikt attieciga ipaSuma
risku profila noveértgjumu. Ja tiek novertéti portfela IpaSumi, novért§jumam un riska
novert€jumam ir jaattiecas uz visu portfeli.

5. Komentari

51 Pirmais solis ir izskatit atseviskus TpaSumus. Veértétajam janosaka Tirgus vértiba
(un/vai Hipotekara aizdevumu vértiba) bridi, kad ir pieskirts atseviska IpaSuma hipotekarais
aizdevums, ievérojot 1.EVS/2.EVS un 2.EVMI. Ja §ads noveért&jums netika veikts, kad tika
panakta vienoSanas par sakotngjo hipotekaro aizdevumu, tad javeic par katru ipasumu, kad
hipotekarie aizdevumi tiek pardoti Ipasam nolikam dibinatai sabiedribai. Atseviskas
kreditreitinga agentiiras var izvirzit ipaSus nosacijumus un sniegt ieteikumus, kas janem véra
vertesanas laika

5.2 Sikaku informacija var §adiem vértéSanas veidiem varat atrast 9. EVMI TEGoVA
Komercialu aizdevuma specifikacija.

5.3 Vertetajam ir jasagatavo strukturéts riska novertéjums (nemot véra gan tirgus, gan
Tpasuma riskus) katram Tpasumam hipotekaro aizdevumu portfelos bridi, kad tiek pieskirti
hipotekarie aizdevumi. Ja $ads novértejums netika veikts, kad tika finanseti atseviski
Tpasumi, tad tas javeic par katru TpaSumu, kad hipotekarie aizdevumi tiek pardoti Tpasam
noltikam dibinatai sabiedribai.

54 Sikaku informaciju par riska novértéjumu varat atrast 7.EVID "Eiropas ipaSumu un
tirgus novert&jums: VErtétaja rokasgramata "

55 Novértgjumu un riska novertg§jumus veic tirgus konteksta. Tadgjadi jebkuras
neparastas attieciga IpaSuma vertibas svarstibas vai salidzinamo Ipa§umu tirgus svarstibas ir
jauzrada novert€§juma zinojuma. Dazas jurisdikcijas $adu svarstibu noteikSanai varbiit
nepiecieSama vertibas samazinasana.

5.6 Otrais solis, apsverot Ipasumu portfeli, ir noveértét visu portfeli, nosakot ta neto
aktivu vertibu un/vai ilgtsp&jigu neto vertibu.

5.7 Privatu investoru dzivojamo ipaSumu hipotekaro aizdevumu portfelu vértésanu
javeic, analizgjot lidziga veida TpaSuma grupas ("klasteru analize"), balstoties uz Ipasuma
vecumu, Iidzigu ienakumu pliismu, atraSanas vietu vai citam pazimém. Klastera ietvaros
individualo TpaSumu vertibas var parbaudit ar vienkar$oto metodi (pieméram, galda virsmas
novertgjums), nemot vera Sos faktorus, kas visticamak var ietekmét vertibas. Ja nav veikts
ieprieksgjs Tpasumu novertgjums, to jadara $aja posma. Ideala gadijuma visus uznpémums
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japarbauda ieksgji, lai gan lielai dalai standarta TpaSumu var pietikt ar argju parbaudi. Tad
atsevisku IpaSumu vertibas tiek saskaititas klastera vertiba, kurai tiek veikts riska
novertgjums. Visbeidzot, tick izmantotas atsevisku klasteru vertibas, lai iegiitu visa portfela
neto aktivu vertibu, kurai arT tiek veikts riska novertgjums.

5.8 Sikaku informaciju varat atrast 6.EVID “Automatizetas veérteSanas modeli"
(AVM), 4. dala.

5.9 Novertgjot dzivojamo IpaSumu nodrosindjumu portfelus un komercialus vai jaukta
lietojuma Tpasumus komercialo vai institucionalo investoru Ipasuma, japarbauda atsevisku
TpaSumu Tirgus vértibas pamatotiba, balstoties uz sakotn&o noveértejumu. Vajadzibas
gadijuma to var pielagot, lai atspogulotu pasreiz&jo tirgus situaciju un paredzamas
ilgtermina tirgus izmainas. Ja ieprieks nav aprékinatas Tirgus vertibas, tas tiks noteiktas $aja
posma. Ir nepieciesams arT atseviSku Tpasumu riska novertgjums. Visa portfela neto aktivu
vertibu un riska profilu iegtist no atsevisku pasumu vertibam.

5.10  Tas pasas procediras var tikt izmantotas, lai novértétu ilgtspgjiga neto aktivu
vertibu un Hipotekara aizdevuma vértibu, kur tas ir piemerojams.

5.11  Aizdevgjs var pieprasit jaunu novertéjumu, ja pastav informacija, kas liecina par to,
ka TpaSuma vertiba var biit ieveérojami samazinajusies attieciba pret vispargjam tirgus cenam.

5.12  Dazas jurisdikcijas tiek regul&ta nekustama ipaSuma verté$ana un parvertésana, kas
tiek izmantots ka vertspapiru procentu nodroSinajums . Saubu vai stridu gadijuma valsts
likums giist virsroku par $o Noradijumu piebildi.
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4. EVMI

ApdroSinamas vértibas un bojajumu novértésana

. levads

. Darbibas lauks

. Definicijas

. Rekomendacijas
. Novértéjums

. Zinosana

. Citi jautajumi

0 N &N N A W N

. Ipasi nosacijumi un ieteikumi bojajumu novértesanai

Ieveribai

Sts norades dalas aplitko éku vértibas noteiksanu apdrosinasanas segumam pret bojajumiem
vai sagrausanu un piemerot to gadijumos, kad vertibas primarais mérkis ir biis noraditai
saskana ar instrukciju (skat.1.7. daju). Tie nenem véra citu apdrosSindasanu, kas var biit
nepiecieSama pret citiem riskiem, kas izriet no Siem bojajumiem vai sagrausanas. Tie nenem
vera ari saistito biznesa izjukSanu vai cita veida apdroSinasanu, kas parasti ir ipasuma
apsaimniekotajiem.

Tiek uzsverts, ka dazi ipasumi var nebiit apdrosinami sakara ar ipaSiem apstakliem vai
neparedzami augstiem riskiem. Apdrosinatajs vai apdroSinatais var zinat par to, ka Sis var
biit tas gadijums. IpaSums var atrasties vietd, kur izmantoSana var bit aizliegta vai biit
parejas perioda, eka var bit uzcelta pretrund likumam, var pastavet apkartejas vides
problemas, kas ierobezo tas izmantoSanu nakotné, un atkdartojosies veésturiski specifiska
rakstura notikumi, kas rada bojajumus, pieméram, pliudi, zemestrices, vulkaniska aktivitate
utt.

1.levads

1.1.Metodiskais noradijums ir paredz&ts ka vispargja vadlinija nosakot apdro§inamo vertibu
un nekustama Tpa$uma bojajumu vai zaud&umu izmaksas. Sis dokuments nenem véra
detaliz&tus vai kadai valstij specifiskus noteikumus vai Tpasus nosacijumus, kurus noteikusi
apdrosinasanas kompanija.

1.2.Apdro$inasanas Iigums ir darfjuma Iigums. Ka tads ta ir juridiski saistoSa vienos$anas
starp pusém, kad apdrosinatajam tiek maksatas prémijas, lai tas atlidzinatu apdroSinatajam
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zaud€jumus Iidz noteiktai summai vai summam, kas radusas no noteikta riska vai riskiem.
Seguma baze balstas uz liguma nosacijumiem.

1.3.Apdrosinasanas ligums ir visaugstakas labticibas pakapes (uberrimae fidei) ligums. Ir
jaizpauz jebkadi faktori, kas, iesp&jams, varétu ietekmét risku/-us (neatkarigi no ta, vai $ada
informacija tiek pieprasita). Informacijas, kas varétu ietekmét apdroSinatdja 1€mumu
nodro§inat segumu, nesniegSana var laut tam atteikties no liguma.

1.4.Vertetajs novertés bojato vai iznicinato €ku vai Ipaumu remonta izmaksas ka bazi, lai
noteiktu summu, kura apdro§inatajam tiks kompensg&ta bojajumu vai iznicinaSanas gadijuma.
Ja vien apdrosinasanas ligums neparprotami nenonem maksimalo atbildibu no apdro§inataja
ar pilnas vértibas segumu, kompensacijas apmérs biis vienads ar apdro§inamo summu, pat
ja ta neatspogulos pilnu atlidzibu (pilniba nesegs zaud&jumus). Pilnigas bojaejas gadijuma
apdrosinataji izmaksas ne vairak ka apdrosinajuma summu. Tie$i tadel ir svarigi apsvert o
summu riipigi un regulari (vienmerigi). Neraugoties uz to, nemt véra liguma ierobezojumus
attieciba uz segumu nav vertétaja darba uzdevuma dala.

1.5.Dalgjas bojaejas gadijuma (pieméram, kad ir iznicinata tikai dala €kas) apdroSinataji
parasti izmaksa lielakais procentualu dalu no apdroSinatas summas, kas noradita polisé.
Vertétajs novertés rekonstrukcijas izmaksas un tadgjadi palidz€s noteikt attiecigo
apdrosinasanas vertibas dalu.

1.6.Visparigi godigi ir balstit segumu (tapat ka prémijas) uz pilnigas atjaunoSanas izmaksam,
lai arT dazos gadijumos var tikt izdotas pirmo zaud&umu polises, kad abas puses zina un
pienem to, ka apdros§inajuma summa ir mazaka neka kopgja riskam paklauta vertiba.

1.7.Toposais kreditors var pieprasit apdrosinamas veértibas noteikSanu ka dalu no zinojuma
par pasuma ka aizdevuma nodro$inajuma derigumu, 1idz ar to aizdevgjs var pieprasit, lai
iekilatais nodroSinajums ir adekvati apdro§inats. Gadijumos, kad darba uzdevums ietver
pieprasTjumu noradit atjaunoSanas izmaksas, papildus novertgjuma nodrosinajuma noliikiem
primarajam mérkim, klients biitu jainformée par to, ka §1 summa ir paredzgta tikai visparigam
vadliijam (ja vien ta nav tikusi sagatavota pilniba saskana ar $im EVMI), lidz ar to, ja
nepiecieSama pilns apdro§indjuma summas noveért§jums, tam var dot atseviskus
noradijumus.

1.8.Novertejums var bt nepiecieSams ar saistiba ar zaud€jumu pielagosanu péc atlidzibas
pieteikuma péc eksistgjosas polises un ari par jebkadiem zaud&jumiem, kas saistiti ar
atlidzibas pieteikuma c€loni. AizvietoSanas kriteriji var biit definéti apdrosSinasanas liguma.
Lai arT §1 paragrafa ietvars attiecas galvenokart uz zaud&umu pielagosanu un zaudgjumu
aprekinasanu, 3.EVS “Kvalificets vertétajs” izklastitas prasibas attieciba uz atbilstosu
kompetenci ieskaitot dokumentétas kvalifikacijas, kas ir specifiskas apdrosinasanas
ligumiem un aprékiniem, arT attiecas uz So specifisko darbu.

Daudzos gadijumos vértétajam ari ir janoverté salidzinamu telpu tirgus nomas vértiba
apdrosinata islaicigai lietoSanai. Neraugoties uz jebkadiem ierobeZojumiem attieciba uz
kompensaciju, kompensacija noteiktajos apstaklos, ari tiks novertéta pamatojoties uz tirgus
vertibu. Dazos gadijumos tas var paradities gadijumos, kad atjaunosana nav atlauta ar likumu
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vai Ipasiem oficialiem noteikumiem, vai citu iemeslu d&l, kas ir arpus abu pusu ietekmes.

Dazos gadijumos vertétajam ir jaiesaista personas, kuram ir detalizEtas zinaSanas par
specifiskiem objektiem (skat 3.24) un sarezgitam biivém un iekartam.

Galvenais nosacijums ir, ka “veértétajam ir jaapkopo visa atbilstosa informacija un janosaka
visas apskates, kuras vin$ uzskata par nepiecieS$amam” acim redzami apdroS§inasanas
kompanijas robezas un saskana ar to. Tas nozimg, ka vertétajam jaapsver papildu
informacijas iegliSana/apkoposana, kas nepiecieSama gadijumos, kur vina Ipasas zinasanas
ir ierobeZotas. Ka piemérus var minét Ipasas zinasanas statistisko aprékinu, ipaso tehnisko
iekartu, geotehniskas uzmériSanas, vésturisko €ku, makslas darbu, ipasu arhitektonisku
pasibu utt. Tiek pieméroti 3.EVS “Kvalificéts vertetajs” 5.4.8.punkta nosacijumi.

1.9. Gadijumos, kad seguma bazei ir jabut pilnigai atjauno$anai, vértétajam ir janoverte
jebkadu iesp&jamo zaud&jumu pilns apmers, parasti ar atsauci uz bojata Ipasuma atjaunoSanu
— biitiba izmaksu novertgjumu, nevis Ipasuma vertibu. Zaudejumi ka tadi parasti skar eku
bojajumus, vertétajam ir jabit lietprat€ja zinasanam par ekam un biivniecibas panémieniem,
ierobezojumiem un izmaksam lidzas atbilsto$am vértéSanas prasmém, lai izdaritu precizu
atjaunosanas izmaksu novertgjumu.

1.10. Apdrosinamas vértibas noteikSana noteiktas valstis ir aprakstita ka “VertéSana
apdrosinasanas vajadzibam”.

1.11.Dabas katastrofu gadijuma Skiet ka pastav pieaugosa tendence, ka $adi bojajumi var
rasties bieZak un tiem var biit lielaki apméri, ka iepriek3gjiem. ST paradiba var biit saistita ar
klimata izmainam un tadé] jadod prieksroka preventiviem lidzekliem visos gadijumos, kad
tos ir iesp&jams realizé&t.

Vietgjam planosanas iestadeém ir janem veéra nakotnes dabas katastrofu iespgja:
e  planojot jaunas izstradnes;
e kad notieck bojato fpaSumu atjaunoSana. Apsvérumi ir jadod atjaunoSanai citas
atraSanas vietas;
e  kad tiek veikti preventivi pasakumi instalaciju veida, lai pasargatu ipaSumus, par
kuriem tiek uzskatits, ka tie atrodas apdraud&juma zona.

Jebkura gadijuma Saja zina vertétaja novert§jumam ir jabut bazétam uz eksistgjosas
nacionalas un vietgjas valdibas politikas un noteikumiem un normala gadijuma tam nav
janem véra nakotng ieviestie iesp&jamie preventivie pasakumi.

1.12. Daudzas valstis apdroSinamas vertibas un apdroSinato zaudgjumu noteikSana nav
obligati javeic profesionaliem veértétajiem. Serbija, Island€ un citas valstis apdroSinato
zaud&jumu noteikSanu dabas katastrofu gadijuma veic personas ar pieredzi inZenierija, bet
bez jebkadas vertétaja kvalifikacijas. Sados gadfjumos ir piemérojamas 1.8. punkta ietvertas
vadlinijas.

2. Darbibas lauks
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2.1. Sis metodiskais noradfjums apliiko novértétja veiktu &ku apdroiindmas vértibas
novérte§jumu apdrosinataja atbildibas vajadzibam, ja €kas tiktu bojatas vai iznicinatas. Tas
nenem Vera citu apdrosinasanu, kas var biit nepiecieSama pret citiem riskiem, kas izriet no
Siem bojajumiem vai iznicinaSanas vai ari saistito biznesa izjukSanu vai cita veida
apdrosinasanu, kas parasti ir Ipasuma apsaimniekotajiem.

2.2.Noradijumi arT nem vera vertétaja noteikto kompens€jamo bojajumu apméru, parasti
apdrosinato €ku vai IpaSumu radu$os bojajumu remonta izmaksas tiek izmantotas ka
apdrosinataja atbildibas baze par €kam vai ipaSumiem, vai kompensaciju, ja €kas vai paSumi
ir tikusi iznicinati.

2.3.Atkariba no seguma, vertétajs var daZos gadijumos ar apsvert segt radusas izmaksas
saskana ar citam apdrosSinasanam, kas var bt nepiecieSamas, pieméram, riskus, kas
izc€lusies no izriet no Siem bojajumiem vai sagrausanas vai arf saistito biznesa izjuksanu vai
cita veida apdroSinasanu, kas parasti ir IpaSuma apsaimniekotajiem.

3.Definicijas

3.1Ipasuma apdroSindjuma vertiba ir summa, kas noradita apdroSinaSanas liguma
attiectba uz So 1paSumu ka apdroSinatdja atbildiba, gadijuma, ja apdroSinatajam
apdros§inasanas liguma noradito risku rezultatd rodas ST TIpaSuma bojajumi vai finansiali
zaud€jumi. Gadijumos, kad tiek uzdots sniegt apdrosinajuma vértibu, vertétajam ir tikai
janosaka summa, kas sniegtu ipasumam atbilsto$u apdrosinasanas segumu. Tas ir jautdjums,
kurs nedrikst biit saistoSs tikai apdroS§inatajam un apdro$inatajam, bet ari citiem, pieméram,
kadam, kura aizdevums ir nodrosinats ar o Ipasumu. ApdrosSinajuma vértiba nem véra
kopgjas atjaunoSanas izmaksas kopa ar papildu faktoriem atbilsto$i situacijai.
Apdrosinasanas segumam, kas aprobezojas tikai ar €kam, vertiba nedrikst ieklaut visus
pamatlidzeklu priekSmetus, tirdzniecibas aprikojumu un citus materialus, kas neveido biives
neatnemamu sastavdalu, tacu parasti ir apdroSinati ar cita veida apdroSinasanu, kuru
noformgjis €kas izmantotajs Vvai cita attieciga persona.

3.2.Bojajumi ir materiala Ipafuma fiziski bojajumi, zudums vai iznicina$ana vai materiala
ipaSuma bojajumi vai izmantoSanas zudums, ieskaitot konversiju, robezparkapSanu,
trauc€jumus vai nepamatoto iejaukSanos IpaSumtiesibu izmantosana.

3.3.Gadijumos, kad novertéjuma baze ir atjaunoSanas vertiba, princips ir aizvietot to, kas
var biit bojats vai iznicinats, tada pasa stavokli, ka tas ir bijis pirms notikuma. Atjaunosana
nav paredz€ta, lai segtu uzlabojumus vai paplasinajumus, iznemot gadijumus, kad to
pieprasa spéka esosie likumi vai noteikumi.

Atjaunosana gadijuma, ja TIpaSuma ir iznicinats, nozimé Ipasuma uzcelSanu no jauna tada
stavokli, kads tas ir bijis jauns, tacu ne labaka vai plasaka.

Atjaunos$ana gadijuma, kad TpasSums ir bojats, ir bojajumu remonts un ipasuma bojatas dalas
rekonstrukcija 1idz tadam stavoklim, kas biitiba ir tads pats, ka diena, kad radusies bojajumi,
tacu ne labakam vai plasakam ka tad, kad tas bijis jauns.
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3.4.UzcelSana no jauna, remonts un rekonstrukcija atjaunoSanas konteksta nozimé
aizvietoSanu, izmantojot metodes vai ar materialiem, kas apmierina pasreizgjos blivniecibas,
ugunsdrogibas un citus noteikumus vai likumus. Sajas izmaksas ir jaietver ar nojaukSanas,
buvlaukuma attiriSanas, atbalsta izmaksas, lidzas ar visam profesionalajam un likuma
noteiktajam izmaksam, kas biis radusas rekonstrukcijas laika.

3.5.Ipasums ir zeme un ekas uz, zem vai virs virsmas, ieskaitot caurules, kabelus un citas
instalacijas, kas pievienotas TpaSumam.

3.6.Aizvietosanas izmaksas ir definétas ka izmaksas, lai aizvietotu bojato paSumu ar
lidziga veida un kvalitates materialiem bez jebkadiem nolietojuma samazinajumiem. Ja
VErtétajs ir instruéts izmantot atlikusas aizvietoSanas izmaksu pieeju (metodi) vai ir
atbilstos$i to izmantot, tada gadijuma vertétajam ir janoverte jaunas aizvietoSanas izmaksas
un tad T summa jasamazina atbilsto§i biives vecumam un nolietojumam. Sis segums ir
vienads ar €kas aizvieto$anu tas pasreizg€ja stavokli, nevis ar jaunu ku.

3.7.Nozimiga atjaunoSana (kapitalais remonts) saskana ar direktivu 2010/31/ES par eku
energoefektivitati: “nozimiga atjaunosana ir €kas atjaunosana, ja:

a) atjaunoSanas kop€jas izmaksas, kas attiecas uz norobezojosam
konstrukcijam vai €kas inzeniertehniskajam sistémam, parsniedz 25 % no
ekas vertibas, iznemot zemes vertibu, uz kuras €ka atrodas; vai

b) atjaunoSana javeic vairak neka 25 % norobezojo$as konstrukcijas virsmas.
Dalibvalstis drikst izv€léties piemérot (a) vai (b).”

3.8. Dabas katastrofas. Bojajumi, kurus radijusi:
* pladi
* Vetras
* zemes nogruvumi un lavinas;
* vétru uzplaiksnijums;
* zemestrices;
» vulkana izvirdums.

Sadas katastrofas ir neparvaramas varas apstakli. Nedrikst nenoveértét klimata izmainu
ietekmi un ta noteikti ietekmé pliidu, v&tru, zemes nogruvumu un lavinu, un vétru
uzplaiksnijumu paradisanos.

Apdrosinasanas atlidzibas maksajums var tikt samazinats vai vispar netikt izmaksats, ja
bojajumu apmers pilniba vai dal&ji ir radies sakara ar:
* vaju konstrukciju, nemot véra apstaklus, kuriem &ka vai tas sastavdala varétu tikt
paklauta;
» apkopes/uzturésanas trikums;
¢ uzraudzibas trikkums;
* gadijuma, ja apdroSinatais ir atbildigs par to, ka nav tikus$i veikti nepiecieSamie
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pasakumi bojajumu pakapes mazinaSanai (Saja zina janem véra apdroSinata
kompetence).

Izskatot to, vai bojajumi biitu klasificgjami ka “dabas katastrofas™, jaapsver sekojosi punkti:

*  bojajumus nedrikst biit radijusas cilvéka veidotas struktiiras vai iekartas;

*  Vai laikapstakli ir bijusi neparasti, ka tas ir definéts katra bojajumu veida?

*  Vai bojatais ipasums ir bijis buivéts saskana ar zemes izmanto$anas noteikumiem
un biivniecibas atlaujam?

*  Vailidzigi bojajumi ir novéroti ieprieks un vai ir bijis iesp&jams paredz&t bojajumu
atkartoSanas neparasto apstaklu rezultata?

*  Vaiir tikusi veikti ieteiktie bojajumu noverSanas pasakumi?

3.9.Citi riski
. uguns
. tdens
. biologiskie riski, ieskaitot insektus un grauzgjus utt.
. zadzibas un launpratigi bojajumi;
. terora akti;
. citi bojajumi, pieméram, spridzinasana, pé&ksni uzbrukumi, mehaniski bojajumi,

parslodze utt. Parasti ir jabut noslégtam ipasam apdrosinasanas poliseém.

3.10.Plidu raditie bojajumu — pliidi rodas, kad straumes, upes un ezeri izpliist no to
krastiem, t.i. to dabigajam robezam un tad&jadi izraisa bojajumus.

Visparigi médz bit divu veidu bojajumi:

. gku bojajumi. So bojajumu veidu biezi pavada zemes, komunikaciju,
elektroapgades avotu utt. bojajumi, ka rezultata tiek ietekmétas daudzas
sabiedribas intereses;

. upes krastu erozija, kas noved pie zemes nogruvumiem vai jauna upes virziena
izveidoSanas, tadgjadi biezi radot vera nemamus bojajumus apbiivetajam
teritorijam.

3.11. Vétras raditie bojajumi — visparigais ierobezojums apdroSinasanas segumam parasti
ir 20.8 m/s, 41 mezgls vai 75 km/h. Saskana ar starptautisko izpratni v&ja atrums, kur tas ir
iesp&jams, ir jaméra 10 metru augstuma virs zemes Iimena ka vid&ja vértiba apméram 10
mintsu laika. V&ja brazmam var but daudz lielaks speks, neka vidgja informacija, kas
sanemta no meteorologiskajam laikapstaklu stacijam apkartné. Ta lidzigi janem véra ari
topografiskie apstakli, kas var novest pie straujas v&ja atruma palielinasanas. Piem&ram,
Saurs fjords, augsti kalni un stavas ieleju nogazes, lejupejosa gaisa straume utt. Vgja speku
var merit m/s, mezglos vai km/h.

3.12. Zemes nogruvumu vai lavinu raditie bojajumi — p&ksns lielu vai mazaku akmens,
augsnes, dublu vai sniega dabigo nogul$nu kopums, kas nekontrol€jami parvietojas. Zemes
nogruvumu (nevis lavinu) raditie bojajumi netiek definéti ka dabas katastrofa, ja atkritumu
poligons ir maksligi izveidots un ir ticis radits pedgjo 30 gadu laika.
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3.13. Vétras raditu plidu nodaritie bojajumi — zema gaisa spiediena periodos dazos
gadijumos apvienojuma ar sp&cigu v&ju no virziena, kas noved pie idens uzkrasanas, tidens
Itmenis var ieverojami paaugstinaties virs normas. Ja tas sakrit ar ikgad&jo uzpliidu ciklu, Sis
arkartigi augstais tdens limenis tiek definéts ar terminu vétras raditi pladi. Vétras radito
plidu nodarftie bojajumi netiek definéti ka dabas katastrofa, ja Gidens limenis neparsniedz 5
gadu atkartoganas ciklu. Sis bojajumu veids rodas ka kombinacija starp astronomiskiem
(pieméram, meness fazes) un meteorologiskiem uzpludiem, kas rodas no pazeminata
atmosferas spiediena. Udens appludina zemi. Bojajumi rodas pirmkart tadel, ka tidens boja
Ipasumus. Saja gadijuma parasti tiek segti ar augstu vilnu nodaritie bojajumi. Batu japiemin
fakts, ka vétras raditi plidus ne vienmér pavada specigs v&js. Augstus idens ITmenus var
novérot savienojuma ar Iidzenu un mierigu jliru sakara ar ekstrémiem laikapstakliem kada
cita vieta krasta.

3.14.Zemstrices raditie bojajumi — zemestrices laika notiek zemes virsmas vibracija, kuru
izraisa peks$na spiediena/energijas izlade zemes garoza. Ja zemestrice skar okeana dibenu,
tas var izraisit cunami. DaZas valstis pastav apdro$inaSanas seguma ierobeZzojumi —
zemestrices stiprumam ir japarsniedz 3.7 balles p&c Rihtera skalas.

3.15.Vulkaniskas aktivitates rezultata raditic bojajumi — vulkans ir plaisa Zemes garoza,
pa kuru no magmas kambara zem Zemes virskartas izpliist karsta lava, vulkaniskie pelni un
gazes.

3.16.Uguns raditie bojajumi — ugunsgreks, t.i. nekontrolgjamas liesmas, p&ksna un
neparedz&ta parklasanas ar sodr&jiem, spradziens, zibens speriens (priekSmeta ir tiesi
iespéris zibens un taja skaidri ir redzamas zibens pédas), issavienojums vai cita elektriska
paradiba vai citi 11dzigi bojajumi, lidaparata vai ta dalu uzkriSana.

3.17.0dens raditie bojajumi — ieskaitot citus $kidrumus, gazi vai pulverveida vielas.
Bojajumi, kas raduSies p&ksnas un neparedzetas nopliides no caurulu sist€mas, ieskaitot
aprikojumu, kas pievienots €kai. Tie ir bojajumi, kas saistiti ar plaisam, noplidém vai
sistému parpliisanu, tdens vai citu Skidrumu siik§anos no argjam caurulém, tidens stikSanos
caur atverém vai cita veida nopludi. Iepriek§ mingtajos gadijumos €kas konstrukcijai
radusies bojajumi. Ekas bojajumi, kas radusies tie$i no zemes sakara ar lietu, kiisto$u sniegu
vai ledu, tik talu, cik tie ir radusies no Gdens limena cel$anas virs zemaka stava gridas limena,
nopliades no apstiprinatam ugunsdzesibas sisttmam un €ka esosas ugunsdzesibas sistémas
padeves linijas galvena krana.

3.18.Zadziba un launpratigi bojajumi — kas aprobeZojas ar €ku. Vertétajam ir jaapraksta
faktiskais gadijums un japarzina apdrosinasanas polises specifikacijas un ierobezojumi.
Jazino par atbilsto$ajam novirzém un atbildigo personu. Ipasa uzmaniba japiever§ durvju,
logu un citu atveru, kas ved uz ipaSumu, pieejai. Vertétajam ir japarliecinas, ka ja par
atgadfjumu ir zinots policijai, telpas nedrikst ienakt lidz bridim, kamér ir dota atlauja.
Zinojums ir jasagatavo tapat ka par parastiem bojajumiem.

3.19.Pilna atjaunoSanas vértiba — pilnas aizvietoSanas izmaksas — garantétas
aizvieto$anas izmaksas — pilns segums
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3.19.1. Pilna atjaunoSanas vértiba ir &ku apdroSinasanas veids, kas sedz &kas
apdrosinasanu par summu, kas atbilst to rekonstrukcijas vertibai. Apdrosinama vertiba ir
pamatota ar un to nosaka apdrosinatajs vai to parstavos$s profesionals vertétajs un ta ir
janorada apdro§inasanas polisé. Par jebkadiem paplasindjumi vai izmainam, kas ietekmée
€kas vertibu, lai tie tiktu ieklauti apdroSinaSanas polis€, ir jainformé apdro$inatajs. Ja
apdrosinatajs nav informets par to, atlidziba tiks izmaksata par to zaudéjumu dalu, kas atbilst
attiecibai starp atjaunoSanas vértibu kada ta butu bez Siem paplasinajumiem vai izmainam
un faktisko veértibu. Gadijumos, kad apdroSinasana sedz ari €kas bez atseviskas norades
apdrosinasanas polisg, tas pats attiecas uz jaunam &kam, par kuram apdroSinatdjs nav
informéts.

3.19.2.Pilnas aizvietoSanas izmaksas ir izmaksdjama summa, kas ierobezota lidz
apdroSinasanas vertibai kada ir noradita apdroSinasanas polis€. Ja apdro$inatais IpaSums ir
iznicinats, apdro$inasanas kompanijai ir pienakums pilniba aizvietot vai atjaunot TpaSumu
nenemot vera vertibas samazinajumu nolietojuma aprékina rezultata. Lai iegiitu TpaSuma
pilnas aizvieto$anas izmaksas, virs apdro§inamas veértibas, apdrosinasanas kompanija parasti
ickas€ ikgad€jo maksu par apméram 10 Iidz 20 procentiem vairak neka par seguma faktisko
vertibu naudas izteiksmé.

3.19.3.Garantétas aizvietoSanas izmaksas ir izmaksajama summa, kas ierobezota ar
apdroSinamo vertibu, kada ir noradita apdroSinasanas polis€, tacu ja bojajumi parsniedz
polis€ noteiktos limitus, apdrosinaSanas kompanijai ir pienakums pilniba aizvietot vai
atjaunot TpaSumu bez jebkadiem samazinajumiem par aprékinato nolietojumu. Garantetas
aizvietoSanas polises nav tadas, ka vargtu iedomaties. Apdrosinataji ierobezo summu, ko tie
izmaksa, lai aizvietotu vai atjaunotu ipasumu lidz ne vairak ka 20 procentiem virs summas,
par kuru Tpasums ir apdroSinats. Ja paSuma vértiba ir zem seguma limena, polise nesegs S0
summu, neraugoties uz to apdroSinatajam var biit iespaids, ka spéka ir garantétas
aizvieto$anas segums.

3.19.4.Pilns segums jebkada apdrosinasanas forma, kas nodro$ina pilna apmeéra (pieméram,
bez atskaitfjumiem vai lidzapdrosinasanas ierobezojumiem) izmaksu par zaud€jumiem, kas
radusies p&c tam, kad iestajies kads no apdroSinatajiem riskiem.

PIEZIME

Iepriek§ minétajiem terminiem dazadas valstis var biit dazadas nozimes. ST dokumenta
noliikos iepriek§ minétas definicijas ir izmantotas ka tipiski piemeri. Ja apdrosinasanas
polise neietver norékinus virs polisé noraditas apdros$inajuma vértibas, apdroS$inama veértiba
ir obligati regulari japarskata, lai izvairitos no zemapdro§inasanas riska.

3.20.Pirmo zaudéjumu apdrosinasana ir ipaSuma un Ipasumtiesibu apdro$inasanas veids,
kas sedz zaud&umus noteiktas apdro§inajuma summas ietvaros. ZemapdroSinasanu nevar
piemérot.

3.21.Fikséta summa — apdro$inasanas summu nosaka apdroSinatas un ta ir atrunata
apdrosinasanas polis€. ApdroSinajuma summai, lai izvairitos no zemapdro§inasanas, ka
minimums, ir jaatbilst atkartotas iegades vertibai.
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3.22.Ar atkartotas iegades vertibu tiek saprastas bojato apdroSinasanas objektu atkartotas
iegades izmaksas bojajumu rasanas datuma. Gadijuma, ja apdros§indjuma summa ir zemaka
par atkartotas iegades veértibu, atlidziba tiks izmaksata par to zaud&umu dalu, kas atbilst
attiecibai starp apdros§inajuma summu un uz atkartotas iegades vértibu (zemapdrosinasanas
princips).

3.23.Ar atjaunoSanas (rekonstrukcijas) vértibu tiek saprastas atbilstoSas vai péc biitibas
atbilstoSas ¢kas atjaunosana bojatas ckas vieta un bojajumu rasanas datuma. Papildu
izdevumi saistiba ar atjaunoSanas laika izmantotajam biivniecibas metodém un aprikojumu,
kas neatbilst pasreiz&jam biuvniecibas metodem utt., atjaunosanas vertiba ietverti netiek.

3.24.Ipasi objekti, pieméram, v&sturiskas ¢kas, makslas darbi, Tpasi arhitektiiras elementi
utt. Sados gadijumos vertétajam ir jaizlemj vai nav nepiecieSama personas ar padzilinatam
zinasanam par $§adu objektu vertibu palidziba.

4. leteikumi

4.1.Vertesanas process, vertetaja statuss, noskaidrojot vai vin$ darbojas argja un neatkariga
vertetaja statusa, noradot korporativo vai personas identitati, vai ka iek$&jais vertétajs, ir
skaidri jainformé iesaistitas puses, ka tas ir noteikts 4.EVS. Regulgjot izmaksas ir loti
svarigi, lai apdrosinatajam tiktu kompenséta pilna vinam saskana ar apdrosinasanas polisi
pienakosas summa.

4.2 Ir loti svarigi, lai vertetajs lidzas vina vertetaja kvalifikacijai saskana ar EVS, biitu zinoss
par $T tipa darba izmantotajam metod€m un lai vinam piemistu nepieciesama kompetence
(zinasanas un sapratne) un nepiecieSama pieredze, kas nepiecieSama, lai veiktu $adus
uzdevumus. Minimalas ieteicamas kvalifikacijas prasibas ir uzskaititas zemak un tiek
sagaidits, ka vertétajam ir padzilinatas zinasanas par sekojosam t€mam:
buvniecibas izmaksas un biivniecibas konstrukcijas;

* vietgjas un nacionalas biivniecibas normas;

* vietgjie buvniecibas ierobezojumi;

* apdrosinasanas Iigumi;

* apdrosinasanas segums un ierobezojumi;

* paredzama remonta laika novertgjums;

*  tirgus vertibas;

+ nomas likmes.

4.3.Sagatavojot apdrosinamas vertibas novertgjumu, vertétajam ir janem vera riski, kas var
biit izslegti no apdrosinasanas seguma.

4.4 1zslegsana no seguma neatbrivo no atbildibas zinot par jebkadiem jautajumiem, kas var
ietekmét jebkadu apdrosinataja [éemumu. Var biit ar tadi jautajumi, kas izslégti no seguma
(lai arT tie ir janem véra jebkura vertejuma) vai attieciba uz kuru segumu saskana ar ligumu
segums var but ierobezots. Jautdjumi, kas pilniba vai dalgji ir izslégti no seguma, vai
attieciba uz kuriem tiek piemerots ierobezots segums vai alternativs segums, ir tik talu, cik
tas ir atbilstosi, jaatspogulo bojajumu zinojuma un zinojuma skaidri jaizslédz aprékinot
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izmaksajamo atlidzibu.

Neraugoties uz to dazas valstls zaud&jumu zinojuma jaietver tikai pozicijas, kas tiek segtas
ar apdrosinasanas polisi.

Turpinajuma ir dazadas valstis pienemtu procediiru pieméri. Dazadas valstis var atSkirties
pienemta prakse un dazadas apdroSinasanas kompanijas var atSkirties apdroSinaSanas
polises. Dazas valstis ir normativie akti, kas nosaka apdrosinasanas liguma minimalas
prasibas, turpret citas valstis apdrosinasanas poliSu saturs netiek reguléts.

Zemak ir uzskaittti ieteicamo kontrolpunktu pieméri, lai noteiktu apstaklus, kas vartu
noradit uz to, ka noteikti elementi varétu tikt pilniba vai dal&ji izslégt no apdrosinasanas
seguma. Saraksts var tikt papildinats:

*  Azbests vai citi kaitigi materiali (dazas valstis kaitigie materiali biis vienmér ar
likumu ietverti apdro§inasanas polis€);

*  Plidu raditi bojajumi, it ipasi ja telpas atrodas palieng (pliidu zona) un var bt
applidusas pagatng;

* lesp&jamie vétras raditie bojajumi ieZogojumam;

* Visa jumta parseguma stavoklis, jo apdro$inatdji var izslégt vétras raditos
bojajumus vietas, kur seguma kvalitate ir slikta, kas savukart var novest pie
atlidzibas samazinaSanas;

» Uguns raditie bojajumi var tikt izslegt, ja elektroinstalacijas sistéma nav tikusi
sertific€ta vai ir nepietieckama ugunsdrosiba (piem&ram, ugunsdz€Samie aparati).
Parasti Sadiem ierobezojumiem ir jabut dalai no apdroSinasanas liguma un ir
jabut novertétiem un ieklautiem vertétaju zinojuma.

* Telpam ar sprinkleru sistémam ir jabiit izslégtam tidens radito bojajumu riskam,
ja vien atseviski nav iegadats sprinkleru nopliides segums.

» Ja attiecigaja apgabala pastav augsnes noséSanas probléma, noséSanas segums
var tikt izsleégts, kamér parasti augsnes nos€$anas raditie sekundarie bojajumi
bis ieklauti polisg;

* Dazos apgabalos var biis izslégts zemestricu risks;

* Negiitas nomas maksas un izmaksas par alternativu apmeS$anas vietu un ar to
saistitie riski parasti tiek segti, tacu vertétajam tie jaapstiprina pirms nemt tos
vera;

» Vertétajam ir jaizverte vai buvniecibas noteikumi maina konstrukcijas detalas
tadgjadi radot papildu izmaksas;

* Nepareiza informacija, ko sniedzis apdro§inatais un finansiala lidzdaliba
informacijas slépsana vai kltidainas informacijas sniegsana;

» Krapsana un iesp&ja zaudget visas ar apdrosinasanas polisi pienakosas tiesibas.

4.5.Ja vien nepastav neapgazamo pieradijumi par pretgjo, vai vertétajam ir doti specifiski
noradijumi, tiek pienemts, ka €kas daba un atrasanas vietas zemes apstakli neprasa jebkadus
pasus buivniecibas panémienus, pieméram, paplasinatiem dzelzsbetona pamatiem, palus utt.
un ka nepastav piesarnoti zemes apstakli, kas varétu palielinat atjaunosanas izmaksas.
Ieteicams pazinojumu par $o ietekmi ietverti novert€juma zinojuma.
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4.6.Gadijumos, kad atjaunoSanas izmaksam japieméro PVN, laba prakse ir noradit to ka
atsevisku skaitli papildu atjaunoSanas izmaksu neto summai bez PVN. Tas, kada apmeéra
vins§ vargs atgiit PVN ir klienta zina.

4.7.Attieciba uz daudzdzivoklu namiem atsevisku dzivoklu ipasniekiem var piederét dalas
no visas €kas, ka ari ekas elementi to dzivokli. Ta ka atseviSsku dzivoklu ipasniekiem nav
jaapdrosina visa €ka, atsevisku dzivoklu apdrosinataji pieprasa adekvatu atbildibas limeni.
Vietgjie noteikumi vai tradicijas var noteikt seguma apméru, kas nepiecieSams virs konkréta
atseviska dzivokla apdroS§indjuma vertibas novértgjuma. Ir ieteicams parskatit
apdrosinasanas polises detalas, lai nodrosinatu to, ka segums tiek nodroSinats saskana ar
apdrosinataja prasibam. Tapat vertétajiem ir ieteicams ievakt informaciju par jebkadam
specifiskam apdrosinataju prasibam par gadijumiem, kad kada noteikta Tpasuma korpusa
applisana var ietekmét atsevisku dzivokli, neatkarigi no ta vai kadas atseviskas vienibas
apdare ir cietusi no appliiSanas.

4.8.Kad viss IpaSums sastav vairak neka no viena dzivokla, parasti visi dzivokli tiek
apdrosinati viena polis€, ieskaitot kopigas telpas un paligtelpas. Vertétajiem ir japarliecinas,
ka apdro§inajuma summa precizi atspogulo dazadas vertibas, kas var pastavét kopgja platiba
un riskus, pieméram, applasanu, kas var ietekm@t jebkuru ipaSuma dalu.

5.Novertejums

5.1.Tradicionalais apdroSinasanas seguma mérkis ir kompens€t bojajumu izraisitos
zaudgjumu. ApdroSinamas vertibas vai aizvietoSanas izmaksu noteikSana ir japamato uz
pilnas aizvietoSanas izmaksu, nevis uz tirgus vertibas vai citas bazes, ja vien vertetajs vai
apdro§ind$anas ligums ipasi nenosaka citadi. Sada gadijuma bojajumu zinojumam ir
japaskaidro ka dota vértiba nav aizvietoSanas izmaksu novértéjums un janorada faktiska
baze.

5.2.AtjaunosSanas izmaksas ietekmé daudz dazadu faktoru ieskaitot Tpasuma veidu,
konstrukcijas veidu, konstrukcijas kvalitati un IpaSuma atrasanas vietu, it TpaSi apkartné
esosa Tpasuma tuvuma konteksta un jebkadu ierobezojumu attieciba uz biivniecibas
darbibam robezu ietvara.

5.3.Biivniecibas izmaksas apdroS§inasanas konteksta biezi vien biis ievérojami augstakas
neka faktiskas nesen uz briva buvlaukuma pabeigtas €kas buvniecibas izmaksas.
Jaunuzceltas €kas izmaksas atspogulos faktu, ka buivlaukums ir bijis brivs no €kam un
darbuzneémgjs ir vargjis izmantot efektivas biivniecibas metodes. Savukart gadijuma ar
atjaunosanu, buivlaukums biezi vien var biit aiznemts ar citam €kam un citam apkartnes ekam
kas ir tikuSas attistitas. Jebkada €ka, kas ir savienota ar citu TpaSumu var biit uz laiku
jaatbalsta un jaaizsarga no laikapstakliem. Sava bojajumu zinojuma vertétajam atjaunosanas
izmaksas ir jaietver $adas papildu izmaksas.

5.4 Pilnigas aizvietoSanas pieteikuma iemesls var but katastrofisks ugunsgréks vai
eksplozija. Tadel ir japaredz eso$as &kas nojaukSanas, ka ari jebkadu darbu, kas
nepiecieSsami, lai aizsargatu blakus esoSas vai savienotas €kas, izmaksas. Atkariba no
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bojajumu veida un apmeéra, nojauks$anas process var biit bistamaks, neka citos gadijumos, un
arkartas gadijumos var biit jademontg arT ekas pamati.

5.5.Japaredz arT akmens Skembu un citu blivgruzu novaksana no biivlaukuma pirms &kas
atjaunoSanas. Izmaksas, kas saistitas ar gruzu depon&Sanu atkritumu poligonos vai
izgaztuves peéd&jos gados ir ieverojami palielinajusas, it ipasi attieciba uz kaitigiem vai
piesarnojosiem materialiem. Sava bojajumu zinojuma vertétajam arf tas ir janem vera.

5.6.Izmaksas, kas saistitas ar krit€rijiem atbilstoSa €kas energoefektivitates uzlabosanu,
prasa izskatianu. Eku energoefektivitates direktiva 2010/13/ES “vispargjas renovacijas”
gadijuma (skat. definicijas) pieprasa uzlabotu energoefektivitati. Vertétajam sadi aprekini ir
jaieklauj sava bojajumu zinojuma.

5.7.Nosakot apdrosinamo vertibu ir janem vera arhitektu, mernieku, inzenieru honorari un
honorari citiem atbilstoS§iem pakalpojumu sniedzgjiem. Ar to tick domats, ka vertetajam art
Sie faktori ir janem vera, veicot sava bojajumu zinojuma prasibas summas aprekinu.

5.8.Aprekinot apdrosinamas veértibas un nosakot bojajumu raditos zaudéjumus loti svarigas
ir €kas platibas. Vertétajam ir janodrosina, lai izmantotas mérvienibu bazes sakrit ar jebkadu
visparatzitu izmaksu vadliniju autoru pienemtajam bazém un atbilsto$aja valstl pienemto
praksi.

5.9.Apdrosinasanas ligumiem ir dazadi punkti attieciba uz akcepté$anu un ierobezojumiem.
Vertetajam tadel ir jabut labi inform&tam un labi jaiepazistas ar konkréto apdrosinasanas
ligumu, kas attiecas uz apliikoto TpaSumu. Zinojuma janem véra sie faktori, lai nodro§inatu
apdroSinatajam pareizu apdroSinasanas atlidzibu.

6. ZinoSana
6.1.Ieteicamas procediiras apdro§inajuma vértibas un apdroSinasanas zaud&umu
pazinosana. Vertétajam ir jauzpemas veikt novért€jumu un jasniedz adekvats sekojosu

poziciju apraksts:

6.1.1.Vispariga zinoSana

. gan aplikojama, gan blakus esoSo TpaSumu atrasanas vieta un izmanto$ana; ka
arT apdros§inasanas liguma noradita labuma guvéja adrese;

. telpu izvietojums/platiba, stavu skaits, pakalpojumi un pieeja;

. leksgjas un argjas &rtibas, ieskaitot ierakstu par konstrukcijas detalam,

izmériem, aprikojumu un izmantoSanu, kas papildinats ar izsmelo$am
fotografijam. IpaSa uzmaniba ir japievér materidliem vai Tpasibam
(raksturlielumiem), kas parasti nav atrodami lidzigos Ipasumos vai gadijumos,
kad aizvieto$anas izmaksas var&tu biit augstakas neka parasti;

. atbilstoSas planosanas atlaujas, licences un apstiprinajumi;

. TpaSuma remonta pakape un stavoklis ieskaitot jebkadas sabruksanas, kas
radusies bojajuma, vecuma, defektu vai laikus neveiktu remontu rezultata
novértg§jums. Dazos gadijumos $adi stavokli var novest pie izmaksajamas
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apdrosinasanas atlidzibas apmeéra samazinasanas;

. Gadijumos, kad apdrosinatais nevar atgiit PVN prieksnodokla maksajumus,
vertétajam ir janoskaidro, vai saskana ar apdroSinasanas polisi vai
nacionalajiem likumiem ir ies€jams atbilstosi palielinat noteiktas izmaksas.

6.1.2. Specifiski apdrosinamajai vértibai

. Rekonstrukcijas izmaksu kopa ar nepiecieSamajam papildu izmaksam, kas
saistitas ar aizvietoSanu.

6.1.3. Specifiski bojajumiem
. janorada bojajumu iemesls. Tacu uguns un launpratiga dedzinasana utt. ir
kriminali nodarfjumi un tie ir jaizskata policijai vai citiem atbilstoSiem
parstavjiem. Saja gadijuma nav jazino par pamatd esoSajiem bojajumu
iemesliem, jo fakts, ka So gadijumu izmekIg citi parstavji ir jaieklauj zinojuma;

. bojajumu apmers

. remonta un aizvietoSanas izmaksas un Iiguma nosacijumi, kas attiecas uz
tirgus cenu par biivniecibas darbiem, kas nepiecieSami, lai veiktu bojajumu
remontu;

. atjaunoSanas izmaksu specifikacija kopa ar nepiecieSamajam papildu

izmaksam, kas saistitas ar atjaunoSanu. Uzlabojumu izmaksas ir skaidri
janorada zinojuma vai alternativi — skaidri jaizsledz.

. ipaSu apdroS§inaSanas liguma nosacljumu parkapSana, identifikacija,
c€lonsakariba un dazos gadijumos atbildiba un regress;
. Izn@mumi un obligati ierobezojumi.
7.Citi jautajumi

7.1.Noteiktos gadijumos, var biit nepiecieSsams paradit to, ka pilnigas bojaejas gadijuma,
biitu nereali vai iesp&jams nevajadzigi vai ekonomiski neizdevigi atjaunot €ku tas sakotngja
stavokli. Tas var notikt gadijumos, ja apdroSinatais ipasums ir ticis biivéts izmantojot
materialus, kas netiktu izmantoti vai ar metodém, vai saskana ar standartiem, kas paslaik ir
novecojusi. Ka piemeru var min&t €kas, kas blivetas ar tradicionalajiem materialiem un ir
projektétas tadiem procesiem, kas misdiends ir novecoju$i. Sados gadijumos nav
nepiecieSams atjaunot &kas to sakotngja stavokli un var bt l&tak un daudz piemerotak veikt
atjauno$anu p&c uz novertésanas bridi speka eso$am un paredzamam prasibam ar modernam
metodém, materialiem un standartiem. Ve&rtétajam var pieprasit sniegt noveért§jumu uz
amortizeéto aizvietoSanas izmaksu bazes. BieZi apdro§inasanas ligums nodro§ina
alternativus atbilstosu alternativu atlidzibu aprékinasanas nosacijumus.

7.2.1zmaksu pieeja (Darbuznéméja metode) tiek izmantota lai novert€tu jaunas
aizvietoSanas izmaksas un amortiz&to aizvietoSanas izmaksas.

7.3.Nosakot atlikusas aizvieto$anas izmaksas, samazinajums jarekina tikai nolietojumam,
kas radies fiziska nolietojuma rezultata, bet nevis no funkciondlas vai ekonomiskas
novecosanas ka mérkim aizvietot to, kas fiziski var tikt zaudéts. Atlikusas aizvietoSanas
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izmaksu noteikSana cita starpa ir atkariga no €kas vecuma, tds paredzama atlikusa
izmantoSanas laika, tas konstrukcijas, tas izmantosanas un uzturéSanas.

7.4.Zem &kas esosa zeme nav javerte ja vien uz to neattiecas identificéts risks, kuru sedz
apdrosinasanas polise (piem&ram, plidi, piesarnojums vai dublu noslidenis). Dazas valstis
uz §adiem bojajumiem attiecas atsevisks segums.

7.5.Jebkads €ku, kas ieklautas kultirvesturiska mantojuma saraksta, apdroSinamas vertibas
novért§jums prasa specifiskas zinaSanas par konstrukcijas detalam, atbilsto§am
aizvietoSanas izmaksam un valsts iestazu vai planoSanas iestazu prasibam. Ja vien vertétajs
nav §is jomas atzits specialists, $adu &ku novertgjumu nedrikst veikt bez atbilstosa aplikota
ipaSuma veida un projekta eksperta palidzibas. Gadijumos, kad palidziba ir sapemta,
klientam un apdrosinaSanas kompanijai ir jakonsult€ un japiekrit $ai nozZimesanai.

8.Ipasie nosacijumi un ieteikumi bojajumu novertéjumam

8.1.Tipisks procediiru saraksts ir sekojoss:

. apstiprinat uzdevumu;
. nekavgjoties jasazinas ar apdro§inata parstavi;
. ar visam iesaistitajam klateso$ajam pusém javeic parbaude;

. japieraksta bojatais TpaSuma un pasi bojajumi;

. janoskaidro bojajumu c€lonis;

. ja apdroSinatais nepiekrit vertétaja secindgjumiem, pirms véertétdja gala
slédziena iesniegSanas ir jazino par apdrosinata viedokli;

. ir jaraksturo raduSos bojajumu c€lonis ieskaitot atsauci uz oficialiem
noteikumiem un citiem likumdoSanas aktiem;
. dabas katastrofu gadijuma janem vera sekojosais:

- leraksti no gadijuma laika par v&ju, vilnu augstumu un atkartosanos,
cilvéka raditam struktiiram utt.

- Tadu faktoru ka “Kas konstrukcijai saskana ar normativajiem
biivniecibas noteikumiem biitu jaiztur bivniecibas laika?”” novertgjums.

- Jane saskana ar buvniecibas noteikumiem, vai ir saistiba ar So punktu
un bojajumu apmeru?

- Vaibojajumu apmérs ir uzturés$anas (apkopes) tritkuma un/vai nepareiza
biivniecibas projekta rezultats?

- Ir janorada kludaino projektu un/vai konstrukcijas iemesls, ka ari
atbildigas personas.

- Ar zinojumu neviens netiek vainots, bet gan pazinoti faktiskie

noveérojumi.
. Tiek registréta bojajumu pakape.
. Nemiet véra un zinojiet par nepiecieSamibu veikt nekav&josus pasakumus, lai
nodro§inatu IpaSumu un izvairitos no turpmakiem bojajumiem.
. Zinojumam par bojajumiem ir jasatur nepiecieSamo remontdarbu apraksts,
kuram seko izmaksu aprekins.
. Dazos gadijumos parbaudi un zinojumu nav iesp&jams uzreiz salidzinat un tad

ir jasastada ieks$gjais zinojums, lai noteiktu budzeta paredzétais izmaksu
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apmers.

Sados gadfjumos pusém ir javienojas par nojaukSanas procediram, lai
noteiktu konkrétu bojajumu c€loni un apmeru.

Kada ieteicama remonta metode ir ieteikta.

Tiek sagatavota nosléguma atskaite.

8.2.Tipiskas bojajumu sekas un tipiski kontrolposteni

Sekojosie saraksti ir minéti ka piemeri un tie var tikt papildinati.

8.2.1.Applas

8.2.2.Vétras

8.2.3.Zemes

8.2.4.Vétras

ana
plasi ilgtermina bojajumi konstrukcijas elementiem un armatiirai;

plasa un biezi vien véra nemama iejaukSanas €kas galvenajas sastavdalas un
to aizvietosSana;

ilgi izzGiSanas periodi;

biezi véra nemami bojajumi argjai teritorijai un darbiem uz vietas;

labi funkciongjoSas agras bridinaSanas sist€émas var noveérst vai samazinat
zaud€jumus;

dazos gadijumos 1&ni progresgjosa tidens limena celSanas;

citos gadijumos, peksni @idens, dublu un akmenu uzplidi, kas palielina
bojajumu iedarbibu;

preventivie pasakumi, piem€ram, smilSu maisu izvietoSana, upju gultnu
ekskavéSana utt. var samazinat bojajumu ietekmi;

oficiali registri un kartes var saturét informaciju par apgabaliem, kas uzskaititi
ka nedrosi.

biezi bridinasanai atvéletais laiks;

visbiezak var tikt veikti loti maz preventivu pasakumu;

biezi vien “vecas biives noturas ilgak”;

modernas €kas biezi ir uzbiivetas vetram paklautos apgabalos;
palielinas klimata izmainu ietekme;

neliela izméra konstrukcijas detalas;

izpratnes tritkums par preventivu pasakumu realizaciju.

nogruvumi un lavinas

specigas lietusgazes biezi pavada zemes nogruvumi;

zemes nogruvumi biezi notiek vietas, kas vesturiski tiek uzskatitas par drosam
teritorijam;

oficialie registri un kartes var saturét informaciju par teritorijam, kas ir
uzskaitttas ka nedrosas.

uzdzti vilni

jaapkopo paisuma tabulas un vésturiskie ieraksti;

jakonsultgjas ar oficialajam registréSanas stacijam;

jazino par bojajumiem, kas nodariti sekundarajam saimniecibas €kam gar jiras
piekrasti;



118

bojajumi zemes attistiSanas projektiem, pieméram, atkritumu poligoniem,
vilnlauziem, ostam, kugu piestatném (izbuveétam krastmalam) un dambjiem;
klimata izmainas, kas noved pie jliras ITmena paaugstinasanas.

8.2.5.Zemestrices

ipasi apgabali, kas paklauti $§im fenomenam, tacu reti ar iepriek$gjiem
bridinajumiem;
zemestrices riskam paklautajos apgabalos tiek izmantoti TpaSi baivniecibas
panémieni;
japieliek piles, lai noteiktu bojajumu tiesu c€loni, biezi vien citi bojajumu
izraisitaji rada lidzigas sekas, pieméram

- plaisas, slodzes plaisas, plaisas starp dazadiem materialiem;

- konstrukcijas izpleSanas;

- sakarSana;

- bojati logu paneli;

- zemes spiediens;

- novajinatas konstrukcijas;

- sarukums un materialu izztiSana;

- sarma un ledus;

- pamati.

8.2.6.Vulkana aktivitate

pelnu nokrisni;

uguns;

evakuacijai atlikusais laiks;

veéra nemami &ku, zemes, gaisa un tidens bojajumi;
ilgtermina ietekme.

8.2.7.Uguns

uguns, t.i. nekontrolgjamas liesmas;

peksna un neparedzgta parklasanas ar sodrgjiem;

dzirksteles;

eksplozija

zibens, t.i., objekta ir tieSi iespéris zibens un tas ir skaidri redzams;

Issavienojumi vai citas elektriskas paradibas vai citi [idzigi bojajumi;
aizdegSanas no darbiem, kuros tiek patéréts liels siltuma daudzums, pieméram,
metinasana, zage$ana ar ripzagi;

uguns skursteni, kas rada bojajumus skurstena struktiirai, ari var rasties no
intensiva karstuma no parmérigas kamina izmantoSanas. To iesp&jams konstatet
tikai p&c skurstena profesionalas parbaudes.

8.2.8.Udens un citi $kidrumi, gaze vai pideris — pek3ni un neparedzeti atgadtjumi

nopliade no €kas caurulém un pievienota aprikojuma sakara ar plaisam, sticém vai
appludinasanu;
tdens vai citu Skidrumu stikSanas no argjam caurulém, drenazas tvertném,
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septiskajam tvertném, ellas tvertném, akvarijiem;

tdens siik§ands no atverém vai nopliides;

tdens stikSanas €ka tiesi no zemes, kas saistita ar lietu, kiistoSu sniegu vai ledu,
tada apmera ka tas rada Gideni virs zemaka stava limena;

noplide no sertificétas ugunsdz€sibas sisttmas un piegades linijas no &€kas
ugunsdzesibas sisteémas galvena stop krana;

sarmas, nepietickamas apkures un nepilnigas siltumizolacijas raditie bojajumi;
nepareizu izméru notekas vai nos€dumi notekas;

pilsétas kanalizacijas atvilnis;

bojajumi, kas nodariti pazemes virsmas notekiidenu sistémam;

atbildiba un regress.

8.2.9. Zadziba un launpratigi bojajumi

tikai attieciba uz priekSmetiem, kas atrodas &ka.

8.2.10. Biologiskie bojajumi, ieskaitot insektu un grauzgju utt. raditos bojajumus

sénites, puve un tridésana: javeic analize, lai noteiktu to paradisanas dabu un to
veidu un tadgjadi pardomatu augsanas vides, konstrukcijas un veselibas sekas;
grauzgji: meklgjiet to piekluves punktus un radito bojajumu (izolacijas bojajumus,
grausanas p&das uz elektribas vadiem, ekskrementi un smaka);

insekti: analiz&t to dabu un veidu. Salabot bojajumus;

bojajumus, kurus nodarTjusi majdzivnieki, parasti parastas apdroSinasanas polises
nesedz;

parbaudiet “uzskaitito dzivnieku” registrus, pieméram, siksparnus, noteiktas putnu
sugas utt.

konsultacijas, lai novérstu atkarto$anos parasti tie segtas.

8.2.11.Citi peksni un neparedzeti €ku bojajumi

iek$gja sarma;

vgjs, kas ir vajaks par vetru;

sniega ietekme vai sniega slodze;

uz vai no jumta slido$s sniegs;

izsists loga un durvju, un citu kas elementu stikls, kas ir salabots ta pastavigaja
vieta;

bojajumi, kas radusies no pakapeniskiem vai ievérojamiem bojajumiem, kurus
radijusi riisa, korozija vai citi korozivi nolieto$anas rezultata radusies bojajumi;
atslanoSanas;

dzivnieku, insektu, bakteriju, s€nisu vai puves raditie bojajumi;

bojajumi, kas skar tikai mehaniskas vai elektriskas ierices;

bojajumi, kas ietekmé €kas dalu, kas nav piestiprinata (nofikséta) tas pastavigaja
atra$anas vieta;

bojajumi stiklam, iericém, aprikojumam un sanitarajam aprikojumam, kas ir ticis
uzstadits tiesi prieks Trnieka vai ko ir uzstadijis Trnieks;

bojajumi stiklam ar efektu, ka pakeSu logi ir sakusi radit caurvgju;

lidaparats vai kritosas ta vai no ta dalas, vai no lidaparata trieciena pret zemi.
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S5.EVMI

Ieguldijuma vertibas noteikSana

1. levads

2. Darbibas lauks
3. Definicijas

4. Metodika

5. Komentari

1. levads

Ieguldijumi nekustamaja Tpasuma ir loti nozimiga industrija Eiropa, jo taja ik gadu tiek
iegulditi vairaki simti miljardu eiro. Neskatoties uz bazam par vajiem pamatprincipiem un
ekonomiskajiem apstakliem, investori, kas iegulda Eiropas Tpasumos, vienmér aktivi meklé
ienesigus un diversificétus ieguldijumus gan sp&cigos, gan attistibas tirgos péc atrasanas
vietas un p&c ipasuma veida.

Tadgl ir svarigi spét atrast veidu, ka noteikt vertibu, kada iegiistamajam IpaSumam ir prieks
konkr&tiem investoriem.

No kvantitativas perspektivas, ieguldisana nekustamaja TpaSuma ir lidziga ieguldijumiem
kapitala tirgii: lai veiktu veiksmigu ieguldjjumu nekustamaja Tpasuma, investori noteiks
TpaSuma, kuru tie pérk, vertibu, izdarot kompetentus mingjumus par to, cik lielu pelpu §is
investicijas sp&s generét, vai nu no Tpafuma vértibas piecauguma, ienakumiem no
iznomasanas vai abu o darbibu kombinacijas. Tad&jadi investora pienémumi par aktiva
ienesigumu un kapitala picauguma potencialu, savienojuma ar paredzamo turgjuma laiku un
specifiskam investiciju atgrieSanas prasibam, bis galvenais aktiva investiciju vertibas
noteik$anas nosacijums.

2. Darbibas lauks

Sis metodiskais ieteikums apluko veértibas bazi un analizes metodes, kas tiek izmantotas, lai
noteiktu Ipa$uma ieguldfjuma vértibu identificétam individualam investoram. So procesu ir
janoskir no tirgus vértibas noteikSanas: ja tirgus vértiba ir vislabaka cena, kuru varétu
pamatoti sagaidit atverta tirgl, nemot veéra visus dazados iesp&jamo pircgju veidus, tad
ieguldfjuma vertiba ir maksimala cena, kuru zinams individuals pircgjs piedavatu, saskana
ar vina specifiskam ieguldijuma prasibam.

5.EVMI japiemeéro gadijumos, kad investoram ir janosaka maksimala cena, kuru maksat par
Tpasumu, nemot vera iesp&jamos labumus, kurus varétu sanemt turot IpaSuma So aktivu.

3. Definicijas



121

3.1. Visas vértibas bazes, kas ietvertas 5S.EVMI ir definétas 2.EVS (vértésanas bazes, kas
nav tirgus vertiba).

3.2. TpaSuma derigas izmanto$anas laiks. ST metodiska noradfjuma konteksta derigas
izmantoSanas laiks ir periods, kura laika ipaSumu iesp&ams efektivi izmantot tam
paredz&tajos nolukos. Janem veéra, ka $1 definicija atSkiras no aktivu derigas izmantoSanas
laika definicijas, kas SFPS tiek izmantota gramatvedibas vajadzibam, kas vairak ir saistita
ar periodu, kurd organizacijai, kurai pieder aktivs, biis pielietojums $im aktivam, neka ar
periodu, kura laika aktivu var izmantot jebkurs cits Tpasnieks vai valditajs.

4, Metodika

4.1. Ieguldijuma ipaSuma kategorijas

4.1.1. leguldijuma TpaSumus var iedalit Cetras galvenajas kategorijas:
+ TipaSumi, kas tiek turéti ka ieguldijumi, pateicoties to sp€jai generét ienakumus
un/vai kapitala picaugumu;
 Tpasumi, kuri ir attistibas stadija;
+ Tpasumi, kas tiek tur€ti attistiSanai nakotng;
+ ieguldijuma Tpasums, kuru izmanto pats Tpasnieks.

4.1.2. Tpasumi, kas tiek turéti, ka ieguldijumi parasti ir tadi, kuru biivnieciba ir pabeigta
un kuri pieder ar mérki tos iznomat, generét ienakumus no nomas maksas, kas ir atrunata
nesaistitu pusu darijuma ar tre§ajam pusém.

4.1.3. TpaSumi attistibas stadija ir tie, kas ir iegadati ar brivu valdfjumu, ar noliiku mekl&t
nesaistitu pusu nomas darijumu ar tre$o pusi neatkarigi no ta, vai ir nepiecieSami
remontdarbi vai uzlabojumi. Lidzas TpaSumiem, kuros faktiski notiek biivdarbi, Saja
kategorija ietilpst arT 1paSumi, kuros tuvojas darbu uzsakSana — visas nepiecieSamas
piekriSanas un atlaujas ir sanemtas un bivniecibas Iigums noslegts.

4.1.4. TpaSumi, kas tiek turéti attistiSanai nikotné ietver tos Tpasumus, kuri ir iegadati
attistiSanas nolikos kaut kad nakotng (kopa vai atseviski no citiem IpaSumiem, kas var nebiit
vél iegadati) un kuri neietilpst neviena no par€jam trim kategorijam.

4.1.5. TpaSumi, kas iegadati paSa ipaSnieka izmantoSanai - vértétaji var tikt logti
konsultgt pircgjus attieciba uz cenu, kuru tiem vajadz&tu maksat, lai iegadatos paSumus,
kurus tie p&c tam pasi izmantos savam vajadzibam. Tas var ietvert ipasumus rekreacijas
pavadiSanai, piem@ram, viesnicas, izklaides parkus un tml. Ta ka gramatvedibas vajadzibam
tie netiks uzskatiti par ieguldijuma Tpasumiem, $adi darba uzdevumi var tikt uzskatiti par
piederigiem §im metodiskajam noradfjumam.

4.2. Vertibas baze

Sie vertgjumi ir jasagatavo saskana ar ieguldijuma vértibas bazi (skat.2.EVS), t.i. janosaka
TpaSuma vertiba konkrétas identificétas puses ieguldijumam, pasa ipasnieka izmantoSanai
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vai saimnieciskas darbibas nodrosinasanas vajadzibam.
4.3. NepiecieSama informacija

Lai veiktu pienacigu vértéjumu ieguldijuma vajadzibam, veértétajam no investora parasti biis
nepieciesama sekojosa informacija:

* zemesgramata un kadastralie dokumenti;

+ zemes gabala plans ar robezam;

* jebkadas atlaujas vai licences, kas attiecas uz IJpasumu;

» stavu plani — faktiskie vai piedavatie;

» Tres grafiks/nomas ligumi, kas jau ir/vai visticamak, ka tiks noslegti;

* ja telpas ir iznomatas dazadiem nomniekam, informaciju par pakalpojumu
izmaksam un it Tpasi par jebkadiem paredz&tas nomas maksas iztrikumiem sakara
ar neiznomatam telpam;

* paredzamais budzets;

« informacija par jebkadam investora biznesa vai ieguldijumu portfela specifiskam
ipaSibam, kas var ietekm&t turpmako nakotnes naudas plusmu, ko radijis
apliukotais TpaSums.

* investora ieguldijuma kriteriji (piem€ram, v&lama rentabilitates likme vai
turéjuma periods).

Un ari (parasti no citiem avotiem) informacija par:

e ar JpaSumu saistitajiem tirgus datiem;

* procentu likmém un paredzamajam izmainam;

* TpaSuma pardoSanas potencialu;

 juridiskiem un attistibas kontroles jautajumiem, kas ietekmé& IpaSumu, ieskaitot
atbilsto$os gadijumos, koplietoSanas noteikumiem, tehniska stavokla apsekojuma
atskait€ém un/vai vides izp&tem;

» pasreiz€jo un paredzamo inflaciju.

4.4. VerteSanas metodes

Lai noteiktu ieguldijuma vertibu, vertétaji parasti izmanto diskontétas naudas pliismas
metodi vai lidzvertigas tehnikas. Dazos gadijumos atlikusas vertibas metode var but
piemérota.

45 ZinoSana

Novertéjuma zinojuma, kas sagatavots saskana ar 5S.EVS ir janosaka, ka pielietota vertibas
baze ir ieguldijuma vertiba nevis tirgus vertiba. Zinojuma ir jauzsver tas, ka tirgus vertiba
var atskirties no pazinotas ieguldijuma vértibas. Taja ir skaidri janorada, ka tas ir sagatavots
konkr&tam investoram, kuram tas ir adres€ts, ka tas satur specifiskas prasibas un
pienémumus, kas attiecas tikai un vienigi uz $o investoru, un neviena tresa puse uz to
palauties nevar.

5. Komentari
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5.1. Naudas plismas ir jaaprékina par periodu, kurd ir paredzams, ka Tpasums piedergs
investoram, nemot veéra visus faktorus, kas tas var ietekméet. Novertgjot ienakosas un izejosas
naudas pliismas kopa ar riskiem, kas saistiti ar katru no tam Ipasuma turgjuma laika, naudas
plismas gala iznakums arT biis paredzama ieguldijuma vertiba nakotnes pardoSanas datuma
minus pardosanas izmaksas.

5.2. Gadijumos, kad ipaSums tiek vai tiks attistits, vertétajam bis jaizveido viedoklis par to,
kad tiks sanemtas atlaujas, pabeigta biivnieciba, ipaSums tiks iznomats un tiks sanemtas
pirmas nomas maksas.

5.3. Nakotnes ienakumiem un izdevumiem piemérojamo diskonta likmi izvél€sies investors,
tadgjadi atspogulojot vina specifikas ieguldijumu prasibas.

5.4. Lai iegiitu vairak informacijas par diskontEtas naudas plismas metodi un atlikusas
vertibas metodi, lidzu, iepazistieties 5.EVID “Veérteésanas metodologija”.

5.5. Visbeidzot, vertétajiem ir jaspgj atskirt ieguldijuma vértibu no tirgus vertibas specifisku
paso pienémumu apstaklos.

5.5.1. Ieguldijuma vértiba ir maksimala cena, kuru viens zinams pircgjs maksatu, nemot
véra vina personigas finansu prasibas, it Tpasi attieciba uz ieguldijumu rentabilitati.

5.5.2. Turpreti tirgus vértiba specifisku Ipasu pienémumu apstaklos ir paredzeta, lai
noteiktu vislabako cenu, kuru pamatoti varétu gaidit atverta tirgl, saskana ar tirgus vertibas
definiciju, tadu ietverot specifiskus ipasos pienémumus, kuri ir atrunati ar klientu. Ipasie
pienémumi attiektos uz Ipasumu un ta fizisko, apdzivotibas, juridisko vai pilsétplanosanas
situaciju, nevis uz jebkada potenciala pircgja finansialajam Tpasibam.
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6.EVMI

Parrobezu vertésana

levads

Apjoms

Vertetaju kvalifikacija

Profesionala pieredze un tirgus zinaSanas
Noligsanas noteikumi

Viet€éjo noteikumu ievérosana

ApdroS$inasana

© N o g~ w DR

Vertejuma zinojums

1. levads

1.1 Klienti arvien biezak meklé nekustama TpaSuma vertéSanas iesp&jas citas valstis.
Eiropas Vertetaju asociaciju grupas Eiropas atzita vertétaja (REV) un Eiropas Vertetaju
asociaciju grupas (TeGoVA) dzivojama ipasuma vértétdja (TRV) programmas palidz
klientiem un vinu Ipasuma vertetajiem atrast kvalific€tus praktiz€josus vert€tajus citas
valstis, kuriem var uzticét §1 uzdevuma izpildi. Turklat arT paSiem vértétajiem var bit
vertesanas darbibas pieredze citas valstis, un vini var sanemt $adu darbuzdevumu visdrizak
situacijas, kad konkretais nekustama Ipasuma tirgus iesniedzas kada cita valstt. Atskirigie
tirgus apstakli, likumdosana un prakse katra valstl nozimé to, ka TpaSuma vert€sana cita
valsti javeic Tpasi rapigi.

1.2 Direktivas 2006/123/EK par pakalpojumiem iekSzemes tirgii (Pakalpojumu
direktivas) mérkis ir likvidét SkerSlus parrobezu pakalpojumu sniegSanas attistibai. Ta
paplasina ES Liguma noteiktas pakalpojumu sniedzgju tiesibas attistit savu darbibu ES
iek$gja tirgus ietvaros, nodibinot praksi cita Dalibvalsti vai sniedzot pakalpojumus no
darbibas vietas sava mitnes valstl. Direktivas noteiktais tiesiskais ietvars sekmé dazadu
pakalpojumu attistibu, ieskaitot ar nekustamo TpaSumu saistitos pakalpojumus un Tpasuma
novértésanu.
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13 Kaut gan Direktiva apstiprina vertétaju tiesibas veikt vértésanu arpus savas mitnes
valsts, ta neapraksta vertetaju profesionalo kvalifikaciju, prasmes un metodes, kas
nepieciesamas, lai darbotos arvalstu tirgos.

14 6.EVMI nosaka pamatprasibas, kas jaieveéro veértétajiem, ja tie plano veikt
nekustama Tpa§uma veértésanu kada arvalsti. Sis prasibas balstas uz:

. kvalifikaciju;

. profesionalo pieredzi;

. tirgus zinaSanam,;

. vietgjo noteikumu ieverosanu;

. caurskatamibu;

. neatkarigumu;

. intereSu konfliktu neesamibu.

Eiropas Vertetaju asociaciju grupa uzskata, ka Sie principi ir ne tikai batiski vert€§jumiem,
ko vertetaji izpilda savas mitnes valsts tirgi, bet arT attiecas uz vert€Sanu arvalsts.

2. Apjoms

Sie Metodiskie ieteikumi sniedz noradijumus vértétagjam, kur§ veic vérteSanu valsti
(arvalsti), kas nav vina atrasanas valsts (mitnes valsts), un papildina Pakalpojumu direktivu
attieciba uz parrobeZu vertéSanas pakalpojumiem Eiropas Ekonomiskas zonas (EEZ)
teritorija, palielinot vertétaju brivibu darboties citas valstis bez administrativajiem skérsliem,
aprakstot pieredzes, kompetences un atskaiSu sniegSanas prasibas, kas jaizpilda, sagatavojot
arvalstT esosa TpaSuma vertéjuma zinojumu.

3. Vertetaju kvalifikacija

31 Vertetajiem jabut profesionali kompetentiem, lai veiktu vert§jumu konkrétaja
valstl. Veértétajam bltu jauznemas vért€Sana arvalstl tikai tad, kad tas ietilpst vina
profesionalas un personigas kvalifikacijas apjoma. ST kvalifikacija janorada vértgjuma
zinojuma.

3.2 Kad nepieciesams, vertetajiem var izvirzit prasibu par adekvatam tas valsts
valodas zinasanam, kura atrodas vértgjamais ipasums, jo dokumentacija un cita ar IpaSumu
saistita informacija var biit pieejama tikai attiecigaja svesvaloda.

3.3 Kaut gan ES normativo aktu reguléjums neuzliek vértétajam nekadu pienakumu,
lai vipam butu kvalifikacijas apliecinajumi arvalsti, fakts, ka vert€tajam ir attiecigi
kvalifikacijas apliecinajumi no atzitam profesionalam organizacijam un ilgtermina
profesionala pieredze, var labak apstiprinat §1s prasmes klientu acTs.
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4, Profesionala pieredze un tirgus zinaSanas
4.1 Vertetajiem jaapliecina sava spéja praktizét arvalsti. Viniem jabit:
. aktualai informacijai;
. labam zinasanam par Eiropas vértéSanas standartiem un vertéSanas praksi
arvalst,
. profesionalai pieredzei nekustama Tpasuma tirgt, kas attiecas uz vert€jamo
TpasSumu;
. zinasanam par konkr&tas arvalsts nekustama IpaSuma tirgu un Ipasumu

regul€josajiem normativajiem aktiem.

4.2 Vertetajiem jabit labam un aktivam zinasanam un pieredzei par konkrétas arvalsts
nekustama Tpasuma tirgu, likumiem un praksi saistiba ar IpaSuma verteéSanu, vismaz attieciba
tajos sektoros, kuros vini pienemt klientu darbuzdevumus.

4.3 Gadijumos, kad konkr&ta arvalsts ir ne tikai valsts, kura atrodas vert€jamais
Tpasums, bet arT klienta mitnes valsts, vertétajiem jasp&j adekvati komunicét ar klientu par
vietgjas profesionalas nozimes jautajumiem. Tie ietver visus jautajumus attieciba uz vertibu,
ka arT visus profesionalos momentus saistiba ar vertetaja darbibas veikSanu.

5. Nolig§anas noteikumi

5.1 Sanemot norikojumu veikt nekustamo TpaSumu vértéSanu, kas atrodas arpus
vertétaja mitnes valsts (un varbut ar arpus klienta atraSanas valsts), tieck rekomendéts, lai
vertetajs pirms darba uzdevuma uznemsanas apspriestos ar klientu (ieskaitot ta vadosas
amatpersonas, ja klients ir uzn€mums) un, ja nepiecieSams, ar ar klienta profesionalajiem
konsultantiem (ieskaitot auditorus) un rakstiski vienotos par noligsanas noteikumiem.

52 Ja vertetajam nav nepiecieSama piemerota pieredze vai kompetence attieciba uz
nekustama TpaSuma atraSanas vietu un veidu, vinam par to jainformé klients un ar klienta
piekriSanu jacensas novérst So neatbilstibu, sadarbojoties ar pienacigi kvalificétu verteétaju
vai atbilsto$as situacijas — ar citiem klienta nozZimétajiem profesionaliem IpaSuma atrasanas
vieta. Vertéjuma zinojuma skaidri janorada citu profesionalu sniegta palidziba. Lai
palielinatu viet§jas palidzibas kvalitati, vertétajam, kas mekleé $adu atbalstu konkrétaja
arvalsti, butu javeérSas péc palidzibas pie kompetenta viet€ja vertétaja - Eiropas atzita
vertétaja (REV) un Eiropas Veértétaju asociaciju grupas dzivojama ipasuma veértétaja (TRV).

6. Viet€éjo noteikumu ieverosana
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6.1 Atkapes no Eiropas VeértéSanas standartiem un/vai 1pasi pienémumi, kas izdariti,
lai nodro$inatu konkrétas arvalsts normativo aktu prasibu, vietgjo vértéSanas standartu vai
citu vertéSanas noteikumu ievero$anu, skaidri jauzrada vert€juma zinojuma. Vajadzibas
gadijuma vertétajiem jaievero attiecigas valsts vispargjie principi par vert€juma zinojuma
formu un saturu.

6.2 Kad pastav atskiribas gramatvedibu regulgjosajos likumos un praksé vai ja
izmantotas verteSanas procediiras biitiski atSkiras no klienta valsts prakses, tad finansu
parskatu sagatavoSana prioritari ir noteikumi, kas piemérojami klienta mitnes valsts
jurisdikcija. Vertetajam savu secinajumu formul&juma janorada uz $adam atskirtbam.

7. ApdroSinasana

Vertetajiem janem veéra, ka viniem var bt nepiecieSama profesionalas atbildibas
apdroSinasana, stradajot dazas FEiropas valstls, un ka S$ai apdroSinaSanai janodroSina
pietieckams segums vinu potencialajai atbildibai pret klientiem un treSajam personam,
ieskaitot arT nepiecieSamas juridiskas izmaksas un procentus.

8. Vértéjuma zinojums

8.1 Jo mazaka meéra klients parzina tirgu, kura atrodas veértgjamais nekustamais
TpaSums, jo svarigak ir tas, lai ve€rtejuma zinojuma dati un secinajumi biitu formul&ti skaidri
saprotama un parbaudama veida, kas lauj klientam saprast vert€juma zinojuma saturu sakot
no vertibu ietekm&joSiem faktoriem, pieméroto metozu pielietojuma Iidz rezultatu
izvertésanai.

8.2 Ja klients atrodas tre$aja valsti, tad vert€juma zinojuma jadod skaidras norades uz
jebkadam butiskam atskirtbam likumdosana vai tradicijas, kas pastav starp klienta valsti un
valsti, kura atrodas vert&tais ipasums.

8.3 Zinojuma par nekustama paSuma vert&jumu arvalsti skaidri janorada dati, uz ko
balstits Sis zinojums. Vertetajiem janorada datu avots, lai vieglak biitu spriest par datu
kvalitati un ietekmi uz vertétaja secinajumiem.
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7.EVMI

Nekustama ipaSuma verteSana Alternativo
ieguldijumu fondu parvaldnieku direktivas konteksta

levads
Apjoms
Definicijas

Metodisko noradijumu formul&jums

o~ w0 Dbd e

Komentari

1. levads

11 2007. gada finansu krizes rezultata Eiropas Savieniba pienéma 2011. g. 8. junija
direktivu 2011/61/ES par Alternativo ieguldijumu fondu parvaldniekiem (AIFP), nosakot
regulgjumu un uzraudzibu juridiskajam personam, kuras nodarbojas ar alternativo
ieguldijumu fondu parvaldibu un administréSanu.

1.2 S1 Direktiva izveido harmonizétu ES ietvaru risku monitoringam un uzraudzibai,
ko AIFP rada saviem iegulditajiem, partneriem, citiem finansu tirgus dalibniekiem un to
finansialajai stabilitatei.

1.3 Tas noteikumi attiecas uz plasu risku spektru, tadiem ka finansu kreditpleca risks,
vajas risku parvaldibas sistémas, vaja iegulditaju aizsardziba vai tirgoSanas neefektivitate.
Lieliem AIFP ar augstu finanSu kreditpleca limeni var bt palielinats kustigums tirgi, kas
veicina finansu tirgu nestabilitati visa Eiropas Savieniba.

14 Lai sekmétu vienota tirgus attistibu, AIFP, kas ir pilnvarots darboties savas
piederibas Dalibvalsti, ir tiesigs tirgot sava fonda lidzeklus profesionaliem iegulditajiem
jebkuras Dalibvalsts teritorija (Eiropas pase). SI pase neattiecas uz AIF tirdzniecibu
privatajiem iegulditajiem, kaut gan Dalibvalstis var atlaut AIF tirdzniecibu privatajiem
iegulditajiem konkrétaja valst.
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15 Fondi, uz ko attiecas $1 Direktiva, tiek definéti ka fondi, kas netiek regul&ti saskana
ar Parvedamu vértspapiru kolektivo ieguldijumu uznémumu (PVKIU) direktivu: pieméram,
riska ieguldijumu fondi, privata kapitala ieguldijumu fondi, precu fondi, infrastrukttras un
nekustama TpaSuma fondi.

1.6 Direktivas 19. pants paredz dazadus aktivu vértéSanas noteikumus. AIFP ir
pienakums izveidot atbilstosas un konsekventas procediras, kas nodro$ina aktivu adekvatu
un neatkarigu vert€§jumu. Fondu parvaldniekiem jaaprekina aktivu neto vertiba par vienu
vienibu vismaz reizi gada saskana ar piem@rojamajiem nacionalo normativo aktu
noteikumiem un AIFP noteikumiem.

1.7 Direktiva nodibina adekvatas un konsekventas vertéSanas procediiru principu un
sniedz ,,ar&ja veértétaja” definiciju, tomér ta nenosaka vertéSanas standartus un nekadus
tehniskos noradijums, ka arl nesatur noteikumus par fondu aktiviem piemé&rojamam
vertéSanas metodem.

1.8 Eiropas Komisija 2012. g. 19. decembri ir pienémusi Delegéto regulu (ES) Nr.
231/2013, kas konkretizé AIFP vispargjos darbibas noteikumus, ieskaitot vértéSanas
principus. Delegétas regulas 67. un 74. panti paredz noteikumus, kadi japielieto AIFP savu
aktivu vértéSanai. AIFP ir pienakums:

*  izveidot rakstiskus politikas nostadnu un procediiru dokumentus, kas nodrosina
godpratigu, caurredzamu, kompleksu un pienacigi dokumentetu vertéSanas
procesu;

*  konsekventi pielietot vértéSanas politikas nostadnes un procediiras;

*  izskaidrot un pamatot izmantotos vértéSanas modelus;

»  periodiski parskatit politikas nostadnes, veértéSanas metodologiju, ka ari
individualas aktivu veértibas;

. nodrosinat, lai aktivu neto vértibu uz 1 vienibu tiek aprékinata ikreiz, kad notiek
parakstiSanas uz fonda sertifikatiem vai akcijam, to izdoSana vai izpirkSana, bet
vismaz reizi gada.

2. Apjoms

2.1 Sie Metodiskie noradfjumi attiecas uz AIF nekustama Tpasuma aktivu vértgsanu
saskana ar AIFP Direktivu. AIF, kas veic ieguldijumus nekustamaja Tpasuma, var pastavet
atveérta vai slégta fonda forma.

2.2 Turpmakie komentari balstas uz mingto Direktivu un Delegéto regulu. Veértésanas
noteikumi un aktivo neto vertibas aprékinasanas procediiras, ko ievéro AIF, parasti ir
izklastiti AIF prospektos vai to dibinasanas dokumentos.
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3. Definicijas

3.1 Definicijas 3.2. 1idz 3.4. punktam ir parpemtas no AIFP Direktivas.

3.2 Alternativo ieguldfjumu fonda parvaldnieks” nozimé juridisko personu, kura
parasta uznéméjdarbiba ir viena vai vairaku AIF parvaldisana (4(b). pants).

3.3 “Alternativie ieguldijumu fondi” nozimé kolektivu ieguldijumu uzpémumus, kas
ieglst kapitalu no vairakiem iegulditajiem ar mérki ieguldit to saskana ar noteiktu
ieguldiSanas politiku So iegulditaju interes€s (4(a). pants).

34 “Argjais vertétajs” nozime juridisku vai fizisku personu, kas ir neatkariga no AIF,
AIFP vai jebkuras citas personas, kam ir cieSa saistiba ar AIF vai AIFP (19(4)(a). pants).

35 “Aktivu neto vértiba” ir definéta 3.EVMI 3.4. punkta ka kop€ja pasreizgja aktivu
vertiba minus visas saistibas.

4, Metodisko noradijumu formuléjums

4.1 AIF aktivu neto vértiba parasti tieck noradita uz vienu ieguldijumu vienibu.
Nekustama 1pasuma fondu gadijuma to parasti aprékina, balstoties uz nekustama IpaSuma
portfela kopgjo vertibu, atnemot pardosanas izmaksas.

4.2 Ta ka AIFP izmanto dazadas metodologijas un sistémas aktivu vertésanai atkariba
no aktivu veida un tirgus, kura tie lielakoties veic ieguldijumus, profesionalam vértétajam
japarzina nacionalo normativo aktu AIF vert€Sanas noteikumi. Vinam jaiepazistas ar AIFP
procediram un politiku, lai identificétu savus pienakumus un piemerojamos noteikumus un
vertéSanas metodes.

4.3 Nekustama ipaSuma aktivu vértéSana parasti javeic uz katra TpaSuma tirgus
vertibas bazes. Ja vertétajam ir uzdots vertet nekustama Ipasuma portfeli, katrs atseviskais
Saja portfell ietilpstoSais Tpasuma javerte individuali. Iznemot to, ja viet€jos normativajos
aktos paredzgts citads regulgjums, tiek piemérota ienakumu metode. Novirzes no Eiropas
Vertesanas standartiem janorada vert€juma zinojuma.



131
5. Komentari
51 Visparéjs izklasts

511 Nedz Direktiva, nedz Komisijas Delegéta regula nenosaka vispargji piemérojamas
procediiras vai vertéSanas standartus AIF aktivu vertibas aprékinasanai. Noteikumi, kas
japieméro aktivu vertésanai, ir izklastiti attiecigas valsts, kura atrodas AIF, likumos un/vai
AIF noteikumos vai dibinasanas dokumentos.

512 Pats AIFP ir atbildigs par AIF aktivu adekvatu noveértésanu. Tapéc Delegéta regula
nosaka pienakumu AIFP izstradat rakstiskus politikas nostadnu un procediiru dokumentus,
kas apraksta visu vert€Sanas procesa iesaistito pusSu lomu un pienakumus, caurredzamas un
atbilstoSas vértéSanas procediiras, ka ari piemérojamas metodes.

5.1.3 Ta ka ir loti dazadas AIF aktivu kategorijas un atSkirigas vért€sanas tradicijas
dazadas valstis, Direktiva nosaka elastigu reZimu attieciba uz personam, kas veic verté$anu.
Vertesanas funkciju var izpildit argjie vertetaji vai pats AIFP.

5.2 Ieks$€ja un ar€ja verteSana

521 Eiropas Veértétaju asociaciju grupa (TeGoVA) pauz uzskatu, ka AIFP, kas veic
ieguldijumus nekustamaja Tpasuma, vienmer japiesaista argjs vertetajs vertesanas funkcijas
izpildei.

5.2.2 Tomér AIFP var pats veikt aktivu veérté$anu, ja vértéSanas uzdevums ir funkcionali
neatkariga no portfela parvaldibas, un atalgojuma politika un citas darbibas nodroSina
intereSu konfliktu mazinaSanu un parmérigas darbinieku ietekmes noverSanu (skat.
Direktivas 19. panta 4. punktu).

5.2.3 Ta ka AIF aktivu vértéSana tiek uzskatita par AIFP funkciju, aréja vertétaja veikta
aktivu vertéSana tiek uzskatita par funkciju delegéSanu treSajai personai, kas paklauta
stingram papildu prasibam.

524 Kad argjs vertetajs veic vertésanas funkciju (skat. definiciju 3.4. punkta):
(i) vinam janokarto obligata profesionala registracija saskana ar normativajiem
aktiem vai profesionalas ricibas noteikumiem;
(ii) vinam ir pienakums sniegt pietickamas profesionalas garantijas, lai efektivi varétu
izpildit vértesanas funkciju;
(iii) vins$ nedrikst delegét vertéSanas funkciju citai personai.
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525 Saskana ar Komisijas Delegétas regulas 73. pantu iesniedzamas profesionalas
garantijas jaietver pieradijumi par argja vertetaja kvalifikaciju un sp&ju veikt vertesanu ar:
(1) pietiekamiem personala un tehniskajiem resursiem;
(ii) adekvatam procediiram, kas nodro§ina pienacigu un neatkarigu vért€sanu;
(iii) adekvatam zinaSanam un sapratni;
(iv) pietiekami labu reputaciju un pietiekamu pieredzi veértéSanas sfera.

5.2.6 Vertetaja atbildiba ir noteikta Direktivas 19(10). 2. rindkopa, kas nosaka, ka
argjais vertetajs ir atbildigs pret AIFP par jebkadiem AIFP ciestajiem zaud&jumiem, kas
rodas argja vertétaja nolaidibas vai tiSas savu piengkumu neizpildes rezultata (sikakiem
metodiskajiem noradfjumiem skat. 3.EVS). Ta ka $ai atbildibai nav ierobezojumu, tiek
rekomendg@ts, lai argjie vertetaji nokartotu pietickamu apdro§inasanas segumu.

5.2.7 Vertetajiem jazina, ka AIFM ir pienakums pazinot par vinu iecelSanu savas
piederibas Dalibvalsts kompetentajam iestadém

5.3 Vértesanas bieZums un individualo vértibu parskatiSana

5.3.1  Kaut gan Direktiva nosaka principu, ka nefinansialie aktivi javerte vismaz reizi
gada (19(3). panta 2. rindkopa), tiek noradits, ka $adu atvértu fondu aktivu vért€sana javeic
ar tadu biezumu, kas ir atbilstoss aktivu veidam un to izdoSanas un izpirk$anas biezumam
(skat. Direktivas 19(3). panta 3. rindkopu).

5.3.2 Tas dod iesp€ju atvértajiem fondiem piemérot ipaSi pielagojamus rezimus un
palielinat vértésanas biezu, ja ir tada nepiecieamiba. Sada pieeja ir pielietojama, kad pedgja
noteikta vertiba vairs nav taisniga un/ vai adekvata. Vertétaja uzdevums ir iepazities ar AIFP
iek$gjas politikas nostadnes un procediiras $aja sakariba.

5.3.3 Komisijas 2013. gada 17. decembra Delegetaja regula Nr. 694/2014 ir noteikta
$ada atverta fonda definicija: alternativais ieguldijumu fonds tiek uzskatits par atvertu fondu,
kad ta dalas vai sertifikati péc jebkura ta akcionara vai sertifikatu turétaja pieprasijuma tiek
atpirkti vai izpirkti, tiesi vai netieSi izmantojot fonda aktivus.

534 Slegto fondu gadifjuma verteésana javeic arm AIF kapitala palielinaSanas vai
samazinaSanas gadijumos (19(3). panta 4. rindkopa). Turklat individualas aktivu vertibas
japarskata, kad paradas pieradijumi, ka tas vairs nav adekvatas. Tas var bt nestabila vai
nelikvida tirgus situacija. AIFP jauztur sist€mas, kas piemérotas AIF aktivu vertibu
validacijas apstradei.
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8.EVMI

Nekustama ipaSuma veértéSana un energoefektivitate

levads
Apjoms
Definicijas

Metodisko noradijumu formul&jums

a M w0 DN

Komentari

1. levads

11 Energija biezi ir viena no lielakajam ar nekustamo IpaSumu saistito izmaksu
pozicijam. Apkures, apgaismojuma un — arvien biezak — gaisa kondicion&$anas prasibas
apvienojas ar pakalpojumu pieprasijumu, sakot no &dienu gatavoSanas lidz lifta lietoSanai,
ka ari energijas patérinu procesiem, kuru veikSanai tiek izmantota &ka. Potencidliem
pircgjiem un nomniekiem praktisku apsvérumu dgl parasti ir interese par piemeérotas
energijas pieejamibu un izmaksam vinu vajadzibu apmierinaSanai. Daziem var bt vélme
demonstrét sava energijas patérina ipaSu efektivitates [imeni vai to, ka energija nak no
atjaunojamajiem avotiem.

1.2 Plasaka skatfjuma jaatzimé, ka €kas rada ap 40 procentu no visa CO2 izmesu
daudzuma Eiropas Savieniba un tatad energétikas jautajumi tagad ir svarigs virzitajspeks ar
nekustamo TpasSumu saistitajai likumdosanai. Gan ES, gan individualas valstis vélas ietekmét
nekustama ipaSuma lietotdjus, lai mainitu vinu uzvedibu, samazinatu energijas patérinu,
uzlabotu efektivitati un vairak izmantotu atjaunojamas energijas avotus. Saja aspekta ekam
ir daudz ilgaks dzives cikls neka iekartam vai sisttmam. Daudzas &kas, it seviski dzivojamas
majas, ir vecakas par 100 gadiem. Eiropas Komisija prognozg, ka 75 lidz 90 procentiem no
esosajam &kam, kas tiks ekspluat€tas 2050. gada, biis nojauksanas koeficients 0,1 % un
atjaunosanas koeficients 1,2 %.

13 Direkttva 2010/31/ES par eku energoefektivitati attistija ieprieksgjas direktivas
2002/91 pieeju. Ta preambula ir atziméets, ka:

“Sis sektors paplasinas, un tas noteikti palielinas energijas patérinu.”
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un norada, ka:

“energopatérina samazindjums un atjaunojamo energijas avotu izmantojums &ku
sektora ir batiski pasakumi, kas javeic, lai samazinatu Eiropas Savienibas
energgtisko atkaribas un siltumnicefekta gazu emisiju samazinasanai”. (3. pants)

“Ir janosaka konkrétakas 1icibas, lai izmantotu to ieveérojamo potencialu, ko piedava
taupigs energijas izmantojums €kas, un jasamazina atSkiribas dalibvalstu starpa
attieciba uz rezultatiem $aja nozarg.” (7. pants)

Sis Direktivas noteikumi tiek Tstenoti dalibvalstu likumdo$ana un parvaldes sistéma.

1.4 2015. gada februara ES Energétikas savienibas politikas ietvaros Eiropas Komisija
rikojas konsultacijas par Direktivas efektivitati un pieredzi tas istenoSana, analizgjot
Direktivas iesp&jamas parskatisanas iesp&ju [idz 2016. gadam. Sada parskatisana ir paredzéta
Direktivas 19. panta. Komisija ir noradijusi, ka ta v€las palielinat nekustama IpaSuma
kapitalo atjaunos$anu skaitu (balstoties uz energijas ietaupijumu 60 procenti un vairak) un
renovésanas koeficientu virs 2 procentiem gada, vienlaikus atzistot, ka So pasakumu
finans@$ana ir liels izaicindjums (Eku energoefektivitates novértgjuma direktiva 2010/31/ES,
2015. g. junijs). Direktivas parskatiSanas plani balstas uz mérki panakt siltumnicefekta gazu
izmeSu samazinajumu par 30 procentiem 1idz 2030. gadam tados sektoros ka nekustamais
TpaSums, uz kuriem neattiecas Emisijas kvotu tirdzniecibas sisteéma.

1.5 Energoefektivitates direktiva 2012/27/ES citu pasakumu starpa pieprasa:

* lai centrala valstu valdiba iegadatos tikai energoefektivas €kas un veiktu
energoefektivu atjaunoSanu vismaz 3 procentiem tai piederoSajam un
izmantotajam €kam;

* lai dalibvalstis izstradatu ilgtermina nacionalu &ku atjaunoSanas strategiju,
ieskaitot politikas nostadnes, kas stimul€ &ku kapitalo atjaunoSanu, ka dalu no ES
uzraudzita Nacionala energoefektivitates ricibas plana;

» individualas vai viedas patérina mériSanas ieviesanu;

* lai dalibvalstis risinatu problémas, ko energoefektivitates uzlabosanas darbibu
veikSanai var radit atskirigas €ku Tpasnieku un Trnieku/ lietotaju intereses, ieskaitot
nacionalos normativos aktus un pasakumus lémumu pienemsSanas procesu
reguléSanai Tpasumos ar vairakiem Tpasniekiem.

Energijas piegadatajiem janosaka pienakums ieverot nacionalo energoefektivitates saistibu
programmu, lai no 2014. gada 1idz 2020. gada beigam tie sasniegtu kumulativo energijas
ietaupTjumu 1,5 procentu apmeéra no energijas daudzuma, ko tie gada laika pardot
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galapatérétajiem. Viens no §is pieejas Istenosanas veidiem ir energijas taupisanas sekmeéSana
nekustama Tpasuma sektora.

1.6 Tirgus dalibnieku atticksme reagés uz §im politikas nostadném ta attistibas
procesa. Profesionalam Tpasuma vert€tajam jasniedz savs atzinums par IpaSuma vertibu
zinojuma klientam, balstoties uz vértétajam pieejamajiem datiem. Tas ietvers informaciju
par Tpasumu vertibu konkrétaja tirgd, kas ir butisks jédziena ,.tirgus vertiba” elements.
Energijas izmaksas un energoefektivitate blis viena no §Is matricas sastavdalam un tadgjadi
viens no daudzajiem aspektiem, kas vertétajam janem vera.

2. Apjoms

Sie Metodiskie noradijumi attiecas uz energoefektivitates jautdjumu izskatisanu nekustama
ipaSuma novértéSana un uz pasakumu ietekmi, kas javeic ES dalibvalstim Eku
energoefektivitates direktivas ietvaros. Komentari balstas uz So Direktivu. Vertétajiem
jaapzinas: lai gan dalibvalstim ir pienakums istenot Direktivu, tam ir tiesibas noteikt
augstakus standartus. JaatzZim€ ari tas, ka pati Direktiva paslaik tiek parskatita un tas
noteikumi var tikt mainiti.

3. Definicijas

3.1 Saja dokumenta sniegtas definicijas, ja vien nav noteikts citadi, ir parnemtas no
Eku energoefektivitates direktivas 2010/31/ES (turpmak 3aja teksta saukta - “Direktiva”).

3.2 “Eka” ir blive ar jumtu un siendm, kur energiju izmanto telpu mikroklimata
regulésanai (2(1). pants)

Piezime — §1 definicija no energoefektivitates standartiem un Energoefektivitates sertifikata
(EES) rezima izsledz vairakas biives, kas parasti tiktu sauktas par €kam, it seviski tas, kuru
apkurinaSanai vai atdzes€Sanai netiek veiktas nekadas darbibas.

3.3 “Energoefektivitates sertifikats” ir sertifikats, kuru atzinusi dalibvalsts vai §is
dalibvalsts izraudzita juridiska persona un kura ir raksturota €kas vai &kas dalas
energoefektivitate, kas aprékinata péc metodologijas, kura pienemta saskana ar 3. pantu;
(2(12). pants)

34 “Ekas energoefektivitate” ir aprekinatais vai uzskaititais energijas daudzums,
kas ir vajadzigs, lai apmierinatu energopieprasijumu saistiba ar €kas tipisku izmantojumu,
kura cita vida ietilpst energija, kas izmantota apkurei, dzesé$anai, ventilacijai, karstajam
tidenim un apgaismojumam; (2(4). pants).
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35 “Gandriz nulles energijas €ka” ir €ka ar loti augstu energoefektivitati, ka
noteikts saskana ar I pielikumu. Gandriz nulles vai loti maza daudzuma vajadzigo energiju
biitu loti liela méra jasedz no atjaunojamajiem energijas avotiem, tostarp uz vietas vai netalu
razotu energiju no atjaunojamajiem avotiem (2(2). pants).

3.6 “Ekas inZeniertehniska sistéma” ir kas vai ekas dalas apkures, dzes&Sanas,
ventilacijas, karsta fidens, apgaismojuma tehnisks aprikojums vai tads tehnisks aprikojums,
kura apvienoti vairaki minétie elementi; 2(3). pants).

4. Metodisko noradijumu formuléjums

4.1 Profesionalajam vertétajam jasagatavo savs atzinums par nekustama IpaSuma
vertibu, formulgjot savus secinajumus klientam uz vertétajam pieejamo pieradijumu pamata.
Ekas energoefektivitatei var biit liela nozime IpaSuma vértibas noteik$ana vai nu tapéc, ka
energoefektivitate tiek augsti verteta konkrétaja tirgt, vai arT reguljuma aspektu del, kad
konkréts EES reitings var ietekm@t ipauma pasreizéjo vai turpmako izmantoSanu. Sie
aspekti un ar tiem saistitas energijas izmaksas ir tikai viens faktors IpaSuma vertgjuma.

4.2 Kad veértgjums ir sagatavots konteksta, kur svariga ir celtnieciba, pardoSana vai
iznomasana jaunam nomniekam, japazino energoefektivitates sertifikata (EES) reitings un
jebkadas taja ietvertds nozimigas rekomendacijas un janem vera ipasuma vert€juma, ka
vertetajs to uzskata par nepiecieSamu.

4.3 Konkréti:

*  vertgjot ipaSumu, kam ir izdots EES, vértétajam janem vera Saja sertifikata tirgus
apstaklus atspogulojosais reitings un rekomendacijas, ciktal tas attiecas uz So
objektu, kad vertétajs sniedz savu atzinumu par ipaSuma vértibu uz atzitu
vert€sanas principu pamata;

*  kad vertetaju ltdz sniegt konsultaciju vai palidzet noteikt, vai veiktie darbi ir
uzskatami par ,,nozimigu atjaunoSanu” dalibvalst, kura ir pienemts verteSanas
variants uz izmaksu un vértibas pamata, vertétajam:

i jaanalizg, vai €kai nepiecieSama atjaunosana ir pietickama, lai kalpotu
par pamatu &€kas nepiecieSamas energoefektivitates reitinga
paaugstinasanas;

ii. atbilstosi vertétaja prasmém un klienta noradijumiem jaaple$ vai
jasanem pamatota aplése, vai jaiesaka klientam sanemt aplési par $ada
reitinga paaugstinajuma izmaksam, lai klients vartu pienemt uz
informaciju balstttu lémumu.
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5. Komentari
51 Visparigs izklasts

511 Direktiva taja paredz&to pasakumu vidi, kas ir visnozimigakie nekustama Ipasuma
vertesana, pieprasa, lai dalibvalstis
* izveido vienotus energoefektivitates standartus, balstoties uz katras &kas
termiskajiem raksturlielumiem un tas atjaunojamas energijas sistemu, kas
- katrai dalibvalstij janosaka visam &kam;
- jaattiecina ne tikai uz jaunajam, bet ari jau eso$ajam €kam, kam javeic
,,n0zimiga atjauno$ana”, un
» izsniedz energoefektivitates sertifikatus (EES). Pasreizgjie EES, kas izdoti saskana
ar 2002. gada direktivu, paliek speka.

Paraleli Siem pasakumiem Direktiva pieprasa, ka Iidz 2021. gadam visam jaunajam &kam
jaatbilst prasibai par “nullei tuvu energijas patérinu”, un nosaka mehanismu lielako apkures
un gaisa kondicion&Sanas sistému regularam parbaudeém.

512 Vertetajam jabiit izpratnei par noteikumiem, kas tiek piemeroti dalibvalsti, kura
atrodas vert€jamais nekustamais TpaSums.

5.2 Jaunas €kas — nullei tuvs energijas patérins

5.2.1 “Dalibvalstis nodroS$ina, ka:
a. 1idz 2020. gada 31. decembrim visas jaunas €kas ir gandriz nulles energijas €kas;
un
b. péc 2018. gada 31. decembra jaunas €kas, kuras atrodas valsts iestades un kuru
pasnieces ir valsts iestades, ir gandriz nulles energijas ekas.”
9 (2). pants

522 Ta ir stingra prasiba, kaut gan Direktivas 9(6). pants atlauj dalibvalstim
nepiemérot to ,,ipasos, pamatotos” gadijumos, kad izmaksu un ieguvumu analize konkrétas
ekas ekonomiskaja cikla ir negativa.

5.3. Esosas €kas un “nozimiga atjaunoSana”

531 Kaut gan energoefektivitates standarti janosaka esoSajam &kam, Direktiva
pieprasa to piespiedu piemérosanu tikai saistiba ar ,,nozimigu atjaunos$anu”.
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5.3.2 “Nozimiga atjaunoSana” — Direktivas sakuma apsvérumos ir noradits, ka
Nozimiga atjauno$ana, ko veic eso$ajas €kas, neraugoties uz to platibu, nodrosina iesp&ju
veikt rentablus pasakumus, lai palielinatu energoefektivitati.” (16. apsvérums).

533 Direktivas 7. panta ir noteikts: “Dalibvalstis veic vajadzigos pasakumus, lai
nodrosinatu, ka gadijumos, kad kas veic nozimigu atjaunosanu, €kas vai tas atjaunotas dalas
energoefektivitate tiktu uzlabota ta, lai varétu izpildit minimalas energoefektivitates
prasibas...”.

534 Konkré&tais klients var informét vertétaju, vai ieplanotie darbi ir uzskatami par
,,nozZImigu atjaunoSanu” ar izrietoSo prasibu pec Direktivas izpildit pasreizgjos
energoefektivitates standartus. Direktiva paredz divas iespg€jas, no kuriem dalibvalstij
jaizvelas viens, lai veiktu parbaudes ar meérki noteikt, vai minétie darbi ir ,,nozimiga
atjaunoSana’:

““nozimiga atjaunoSana” ir €kas atjaunosana, ja:

a. atjaunoSanas kopgjas izmaksas, kas attiecas uz norobezojosam konstrukcijam vai
€kas inzeniertehniskajam sistémam, parsniedz 25 % no &kas veértibas, iznemot
zemes vértibu, uz kuras €ka atrodas; vai

b. atjaunosana javeic vairak neka 25 % norobeZojosas konstrukcijas virsmas).”
(2(10). pants)

5.35 Kad vértétajam ir pienakums sniegt $adu informaciju, vinam jazina, kura iespgja
ir izraudzita attiecigaja dalibvalsti.

5.3.6 Tas var bt atkarigs no interpretacijas, izskatot faktus saistiba ar jebkuru gadijumu,
vai €kas paplasinasana ir jauzskata par atjaunosSanu (ta ka nav nekadas turpmakas definicijas,
tiek uzskatits, ka atjaunoSana ir ierobezota ar tas parasto nozimi — €kas uzlabosSana vai
sakartoSana, atjaunojot un remontgjot).

5.3.7 Direktiva iesp&jai (a) nenorada vertibas bazi — péc noklusg€juma tiek pienemts, ka
ta ir tirgus vertiba, kas noteikta saskana ar 1.Eiropas veért€Sanas standartu (1.EVS), ja vien
nav pamatots iemesls izvel&ties citu bazi (kaut gan Direktivas Ievada apsvérumu 16.punkts
atsaucas uz &kas ,,aktuara vértibu” un rekonstrukcijas izmaksam ka uz iespgjamu bazi). Saja
novertejuma &kas Ipasumtiesibu veids nav bitisks faktors. Tas ir piedavato darbu izmaksu
salidzinajums ar €kas veértibu, izslédzot zem €kas esosas zemes vértibu. Parbaude liek nevis
pieskirt vertibu, bet gan izslégt zemes vertibu; tas nozimétu, ka vairuma gadijjumu $1
parbaude liek sastadit divus vert&jumus jebkurai €kai, kas parasti tiek pardota kopa ar zemi
zem ta:
. vienu vertéjumu &kai, jo ta tiks pardota kopa ar zemi;
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*  otru vertejumu zem &kas esosajai zemei bez €kas (visdrizak ar jebkadas attistiSanas
vertibu ka bonusu).

Rezultata iegiitais neto skaitlis tad jasalidzina ar piedavato darbu izmaksam. Ta ka izmaksas
ir no vertibas atskirigs jedziens, it seviski eku parveidosanas zina, §s parbaudes veik$anai
biezi var biit nepiecieSama &kas energoefektivitates uzlabosana, kad darbu pievienota vertiba
ir mazaka par 25 procentiem no &kas pieskirtas vertibas.

5.3.8 lespgja (b) pieprasa izvertét fiziskos raksturlielumus, nevis vértibas, proti:
. kopgjo €kas argjo platibu, ieskaitot tas sienas un jumtus, un
. to, cik liela §1s platibas dala tiks veikta atjaunoSana.

Jakonstatg, ka tika uz €kas ieksieng veiktu atjaunoSanu attieksies nevis iespgja (a), bet gan
iesp&ja (b).

5.3.9 Ja €kas atjaunosana tiek atzita par “nozimigu atjaunoSanu” saskana ar konkrétaja
dalibvalsti pienemto parbaudes kritériju, Direktiva katrai dalibvalstij pieskir tiesibas izlemt,
vai visa €ka vai tikai tas atjaunotd dala tiek uzskatita par atbilstoSu minimalajiem
energoefektivitates standartiem. Vertétajam jazina, kadi ir viet&jie noteikumi $aja sakariba.

5.3.10  Ta ka Direktiva noradita iesp&ja (a) attiecas uz vértibu, kad konkrétaja dalibvalsti
ir izraudzita tiesi $1 iesp&ja, vertétajam vertéjuma sagatavosana:

*  jaizspriez, vai €kai nepiecieSsama atjauno$ana ir pietiekama, lai p&c tas veikSanas
kalpotu par pamatu ¢&kas vajadzigajai minimalajai energoefektivitates
paaugstinasanai;

»  atbilstosi vertétaja prasmém un sanemtajiem noradijumiem pasam jasastada aplése
vai jasanem no citas personas pamatota aplése, vai jaliidz klientam sanemt aplési
par §is paaugstinasanas izmaksam, lai klients var&tu pienemt uz informaciju
balstitu lemumu.

5.4 Energoefektivitates sertifikati (EES)

54.1 EES merkis ir fiksét kas energoefektivitates novertgjumu, ko nosaka akredit&ts
inspektors saskana ar standarta reitinga principiem, izdarot salidzindjumus un dodot
rekomendacijas energoefektivitates uzlaboSanai. Reitinga ar vienu burtu vai ciparu tiek
apkopotas €kas termiskie raksturlielumi un apmeérs, kada €kas energija tiek iegiita no
atjaunojamajiem avotiem, ievérojot 2009. g. Direktivu par energiju no atjaunojamajiem
avotiem. Sie reitingi valstas uz standartizétu metodologiju dazadu &ku konstrukciju un
tipiska pielietojuma veidu novértésanai, bet tadel tie ne vienmer atspogulo €kas faktiskos
termiskos raksturlielumus vai pielietojuma veidu no konkréta lietotaja puses. EES
maksimalais deriguma termins ir 10 gadi. Saskana ar 2002. gada Direktivu izdotie sertifikati
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ir derigi min&taja termina. Tagad ir prasiba, ka pieskirtais efektivitates reitings ir janorada
nekustama TpaSuma tirgoSanas reklamas materialos, un EES ir jaizsniedz potencialajam &kas
pircg€jam vai nomniekam.

5.4.2 Deriga EES esamiba ir likuma noteikta prasiba vairuma ku biivnieciba, pardosana
vai iznomasana j