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Eiropas 6. vértésanas standarts

AVM nevar izmantot EVS prasibam atbilstosa vértésanas zinojuma sastadisanai, ja
nav veikts vértésanas process, kura vértétajs cita starpa ipaSumu apliko un spriez par
to ka vertetajs.

Ja izmanto AVM, tas jauzskata tikai par instrumentu, kas papildina vertéetaja apléses
par vértibu, par kuram vins aizvien vél ir atbildigs.
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1. Definicija

1.1 AVM ir uz statistikas datiem balstitas datorprogrammas, kuras izmanto informaciju par
Tpasumiem, lai iegltu ar ipaSumiem saistitas vertibas vai ieteicamas vertibas.

1.2 Statistiskas vértésanas metodes nollks ir nonakt pie 1pasuma vértibas, matematisku
algoritmu tieSi piemeérojot datubazei, kura ir apkopotas darijjumu cenas un ipasumu
parametri, bez

i) precizi izskaidrotas tradicionalas vértésanas, pieméram, péc salidzinasanas vai ienémumu
metodes, un
ii) vertibas kvalitativa novértéjuma profesionala vértétaja spekiem.

No ta izriet, ka nekustama ipasuma vertésanas konteksta AVM ir ne vairak ka algoritmiskas
procediras mehaniska piemérosana esoSajiem datiem, ko veicot, nenem véra veértétaja
viedokli par citu batiski svarigu informaciju, TJpaSumu uz vietas neapliko un nenem véra ari
svérto vertibu, ko attiecigajai informacijai pieskirtu vertétajs.

1.3 AVM nedod vértéjumu. Dazu pardevéju un pircéju gadijuma to var izmantot ka sakuma
punktu, lai spriestu par Tpasuma veértibu. Kvalificéts vértétajs to var izmantot ka vienu no
ievaddatu kopumiem, veicot kompleksu tirgus analizi, ja Sis vertétajs pietiekami labi parzina
AVM ievaddatus un pasu modeli (skatit EVMI 11. “Statistisko instrumentu izmantoSana
vértésana”)

2. levads

2.1 AVM, ko izmanto ka instrumentu atrai un ekonomiskai Tpasumu vértésanai, piemit
vairaki batiski ierobezojumi:

* Automatizétie modeli darbojas vienigi, pamatojoties uz skaitliem par jau
registrétajiem darijumiem, bez informacijas un izpratnes par $o darijumu kontekstu;

» IpaSums netiek aplikots. Lietojot AVM, péc nokluséjuma pienem, ka pasuma
stavoklis lauj to pardot;

« Aré&jo faktoru ietekmi var nemt véra tikai ar ierobeZojumiem;

* Dazas jomas nav aptverti visi batiskie datu;

* DaZuipasumu gadijuma nav aptverti batiski jauni dati par Tpasumu;

* lespéjas atspogulot TpasSumam piemitosas unikalas ipatnibas ir ierobezotas;

+ Sos modelus visdrizak nevar izmantot specializétu Tpadumu vérté$anai.

Publiskaja telpa un neatkarigo vértétaju darba rezultatos ir maz objektivu pieradijumu, kas
liecinatu par AVM precizitati vértéjumos par individualiem ipasumiem, jo Eiropas AVM
razotaji nelabprat
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atklaj sikakas zinas un pamatdatus, ka ari algoritmu konstruktivie principi nav pieejami
analizei.l

2.2 So ierobeiojumu potencialds negativas sekas ir mazakas, kad runajam par AVM ka
standartmetodes izmantoSanu, vértéjot ipaSumu kopumus, pieméram:

2.3

Banku vajadzibam, nosakot 1paSumus, kam vajadziga atkartota vértésana;
Banku vajadzibam, veicot debitoru paradu novértésanu;

Nosakot krapnieciskas darbibas pazimes bankas;

Veicot bankas pilnvértigus auditus par vértésanu;

Nosakot banku kapitala pietiekamibas raditajus;

Veicot banku Tpasuma portfela tirgus vértibas korekciju;

Veicot TpaSumu masveida vértésanu valsts nodok|u inkasacijas vajadzibam kada
teritorija;

Izvertéjot kompensaciju, kas valdibai jamaksa par teritorijas atbrivosanu;
Veicot izmaksu/guvumu analizi potencialu valsts izdevumu gadijumos.

Pédéjos gados AVM izmanto daudz biezak, méginot nostiprinat objektivi pamatotu pieeju

nekustama Tpasuma un finansu sektoros. Ka atzits Parlamentaras izmekléSanas komitejas
2016. gada 27. janvara galazinojuma par banku krizi Trija, neatbilsto3a AVM izmanto$ana bija
viens no finansu krizes céloniem:

24

“Tomér, runajot plasak, kad nekustamo ipasumu sektord iestdjas neilgtspéjigs
uzplaukums, pieprasijums péc aktivu vértésanas ievérojami pieauga un neformalo
vértésanas standartu, pieméram, “kabineta” vai “apskates garambraucot”,
izmantosana kluva vairdk izplatita. Sadi vértéjot ipasumus, tos vairs neapskatija uz
vietas, bet gan veica ierobeZotu (un daZreiz pilniba automatizétu vai datorizétu)
procediru vértibas aplései. Centralas bankas apskatd par finansu institdcijam ir
konstatéts, ka daudzviet sos neformalos vértéjumus izmantoja ta, it ka tie atbilstu
formalas vértésanas principiem. [74 — Centraldas bankas zinojums, Vértésanas procesi
banku krizes laika — Gdtas mdacibas — Turpmakai zindsanai, 2012. gada 18. decembris,
PUB00252-008]. Vairaki nekustama ipasuma attistitaji apliecindgja, ka turpina izmantot
profesionalus vértéjumus.

Veértéjumiem ir bitiska ietekme uz finansu iestades kreditriska parvaldibu. Lai risku
mazindtu, japrasa, lai vértésanas process pamatotos uz stabiliem principiem un viestu
uzticibu vértibai, par kadu noveértéti aktivi, gadijumos, kad tiek pilniba izvértéts ar
lemumu saistitais kreditrisks vai veikta aizdevuma pastaviga parvaldiba. Tapéc
vertésanas dokumentam, kas vies uzticibu, ir ipasi svariga nozime, pienemot lémumu
par kreditrisku. [75 — Centralds bankas zinojums, Vértésanas procesi banku krizes laika —
Gatas macibas — Turpmakai zinGSanai, 2012. gada 18. decembris, PUB00252-016]”

Ta ka AVM var darboties tikai, pamatojoties uz projekcijam no pagatnes datiem, laika,
kad attiecigaja tirgl notiek krasas izmainas, tie visticamak darbosies procikliski.

1

2

http://www.tegova.org/data/bin/a591190c05b2c3 Geoge Matysiak Valuation Report.pdf

https://inquiries.oireachtas.ie/banking/wp-content/uploads/2016/01/02106-HOI-BE-Report-Volumel.pdf.
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2.5 Sie batiskie trikumi un ietekme, kas veicinaja finansu krizi, bija pamata ES likumdevéja
noteiktajiem ierobezojumiem AVM izmantosanai.

3. Eiropas juridiskais reguléjums

3.1 Hipotekaro kreditu direktivas 19. pants un Kapitala prasibu regulas 229. panta 1. punkts
faktiski nosaka, ka 1paSumu vértésana nedrikst izmantot AVM, ja netiek piesaistiti profesionali
kompetenti iekS€jie un aréjie vertétaji. Eiropas Banku iestades (EBI) un Finansu stabilitates
padomes (FSP) viedoklos un noradijumos $i prasiba ir gan atspogulota, gan pamatota.

3.1.1 Hipotekaro kreditu direktiva

3.1.1.1 Hipotekaro kreditu direktiva pirmkart ir uzsvérta patérétaju aizsardziba aiznémejiem
ar mérki garantét finansu tirgus stabilitati.

3.1.1.2 Hipotekaro kreditu direktiva jautajumi, kas konkréti attiecas uz AVM, nav aplukoti.
lerobeZojumi, kas noteikti to izmantoSanai, izriet no Direktivas uzsvara uz uzticamiem
vértésanas standartiem, ko izmanto “profesionali kompetenti iek$éjie un aréjie vertétaji”
(19. pants).

3.1.2 Kapitala prasibu regula

3.1.2.1 Kapitala prasibu regula (KPR) kopa ar Kapitala prasibu direktivu ir juridiskais pamats,
kas nosaka piekluvi darbibai, kreditiestazu un investiciju firmu uzraudzibas sistéemu un to
prudencialos noteikumus.

3.1.2.2 Lai finansialo sistému nostiprinatu un nodrosinatu vienlidzigus konkurences apstaklus
iekseja tirgl, KPR nodrosina, ka kreditiestadém izvirzitas prudencialas prasibas ir maksimali
saskanotas. Saja konteksta reguld ir loti skaidri noradits, ka Tpasuma vérté$ana javeic
kvalificetam vertéetajam:

“lestades var izmantot statistikas metodes, lai parraudzitu ipasuma veértibu un
noteiktu, vai nepieciesams atkartoti novertéet ipasumu.”
KPR 208. panta 3. punkta pédéjais teikums

3.1.2.3 Saskana ar So noteikumu statistiskas metodes (tostarp AVM) var izmantot tikai, lai
veiktu Tpasuma vértibas monitoringu un noteiktu TpaSumu, kam vajadziga atkartota
vértésana. Sadu metoZu izmantosana nav atlauta nekustama Tpasuma vértésana ka tada. Tas
a fortiori attiecas uz pirmo vértésanu, kad vertiba vél nav noteikta un tas monitorings nav
iespéjams.
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3.1.3 “Laba prakse”, ko laidusi klaja Eiropas Banku iestade

3.1.3.1 “Labaja praksé”, ko 2015. gada 1. jalija, reagéjot uz Hipotekaro kreditu direktivu3,
laida klaja Eiropas Banku iestade, ir uzsverts, ka |oti svarigi pareizi noteikt nekustama ipasuma
vértibu, piemérojot vai nosakot aizdevuma un kilas vértibas attiecibu. Saskana ar EBI viedokli
§1 vertiba janosaka, pamatojoties uz “stabilam un prudencialam 1pasuma vértésanas
metodem”:

“Laba prakse (10): Ja nacionalaja sistéma ir noteikti kontolraditaji, standarti vai stimuli
aizdevuma un kilas vértibas attiecibai, laba prakse ir nodrosinat, ka kreditori pasi
parliecinas par to, vai aizdevuma un kilas vértibas attieciba ir nemta véra pieejama
aktiva “patiesa vértiba”, kuru var aprékindt, pamatojoties uz i) stabilam un
prudencialam ipasuma vértéSanas metodém [10 — stabilu metoZu svarigums
nodrosindjuma parvaldibai no prudenciala viedokla ir siki aplikots FSP 4. principa]...”

3.1.3.2 EPI viedoklis par stabilu un prudencialu Tpasuma vértésanu ir tieSi minéts FSP 2012. gada
izdotajos “Pamatotas kreditrisku izvértéSanas prakses principos saistiba ar majokla nekustamo
ipasumu”.* So principu 4. dala ir papildu noradijumi par to, ki kontrolét vai izvairities no
riskiem, kas péc bitibas saistiti ar nodrosinajuma parvaldibu:

“4.1. Jurisdikcijam janodrosina, lai aizdevéji pienem un ievéro atbilstosas iekséjo risku
un nodrosindjuma parvaldibas procediiras, tostarp uz stabiliem principiem balstitas
vértesanas procediras. Labai_nodroSinajuma parvaldibai_aizdevéjiem vai vértétajiem
cita starpa batu javeic apskate uz vietas, bet no sadam apskatém varétu atteikties, ja
aizdevéjs vai veértetajs speéj pieradit, ka risks ir pietiekami labi novertéts visa
nodrosindjuma parvaldes procesa kopuma.

Pieméram, varétu atteikties no dzivokla apskates daudzdzivoklu nama, kas nesen uz
vietas aplikots.”

4. Komentari

4.1 “AVM nevar izmantot EVS prasibam atbilstosa vértésanas zinojuma sastadiSanai, ja
nav veikts vértésanas process, kura vértétajs cita starpa ipaSumu apliiko un spriez par to
ka vertetajs.

Ja izmanto AVM, tas jauzskata tikai par instrumentu, kas papildina vértétaja apléses
par vértibu, par kuram vins aizvien vél ir atbildigs.”

4.1.1 Konkreta individuala nekustama Tpasuma faktiskaja vértesana AVM drikst izmantot
tikai ka paliginstrumentu kvalificetam vértétajam, kas izstrada vertésanas zinojumu

3 https://www.eba.europa.eu/documents/10180/983359/EBA-Op-2015-09+Opinion+on+good+practices+for+mortgages.pdf.

4 http://www.fsb.org/wp-content/uploads/r 120418.pdf?page _moved=1.
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4.1.2 Tas a fortiori attiecas uz pirmo vértésanu, kad vértiba vél nav noteikta un tas
monitorings nav iesp&jams.

4.1.3 Tas ir tapéc, ka katra individuala 1paSuma vértésana galvenais ir nevis banka, bet gan
precizitate, kas vajadziga, lai vértéjumam varétu uzticéties darijjuma partneri — pircé;js,
Tpasnieks vai cita puse, vai arl hipotekarais paradnieks. Patérétaja aizsardzibai ir vajadzigs
vértésanas zinojums, ko sastadijis kvalificéts vertétajs, lai nodrosinatu maksimalu precizitati
darijuma, kas bieZi vien ir vissvarigakais darijums cilvéka dzivé.

4.1.4 Ja izmanto skaitli, ko dod AVM, tas uzskatams tikai par vienu no daudziem
ievaddatiem, kurus vértétajs izmanto un salidzina, lai nonaktu pie sava slédziena par vértibu.
Tomeér pat tad, ja AVM izmanto ka vienu no elementiem vai kritérijiem salidzinajumam,
vértétajam jazina, kadi ievaddati (pieméram, darijuma cenas pretstata prasitajam cenam) taja
ir izmantoti un jabut parliecinatam par to pareizibu un izmantosanas veidu, pamatoti un
profesionali spriezot par AVM aprékinu lietpratibu un uzticamibu.

4.2. Bez TpaSuma apskates AVM var izmantot bankas, veicot savu 1paSumu portfe|u vértibas
monitoringu vai arl nosakot 1paSumus, kam vajadziga atkartota vértésana.

4.2.1. Bankas (un lielu nekustama ipasuma portfelu Tpasnieki) parskata lielu skaitu 1pasumu,
kas veido nodroSinajumu nekustama Tpasuma veida. Tas ir viens no pienakumiem, ko nosaka
ES banku uzraudzibas likumi un ECB noteiktais aktivu kvalitates parskatiSanas pienakums.
Runajot par statistisko metozu piemérosanu, Sie pasakumi kalpo, lai parliecinatos par banku
maksatspéju, un tajos var drosi izmantot vidéjas vertibas, kuras nosakot, AVM rezultati nereti
var bat nozimigi. Sis lieto$anas veids nerada sekas hipotekarajiem paradniekiem attieciba uz
vinu individualajiem 1pasumiem, ko izmanto nodroSinajumam.



