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Veértéjumi tiesu izpilditajiem izsoles vajadzibam
(Situacijas analize un metodiskas rekomendacijas)

Sis metodiskas rekomendacijas ir izstradatas, atsaucoties uz Latvijas Zvérinatu tiesu
izpilditaju padomes véstuli Nr.215/4 Latvijas 1paSumu veértétaju asociacijai.

1. Izsolu procedura

Zverinats tiesu izpilditajs uzsak piedzinas veérS8anu uz paradniekam piederoSo nekustamo
ipaSumu, ja to ladzis piedzinéjs. Sada gadijuma paradniekam nosuta pazinojumu par piedzinas
uzsakSanu pret nekustamo IpaSumu, vienlaikus uzaicinot vinu nokartot paradu. Civilprocesa
likuma 600. pants neparedz terminu, kada paradniekam piedavajama parada nokartoSana,
tomer prakse Sis termins videji ir 10 dienas. Ja Saja termina parads netiek nokartots, zverinats
tiesu izpilditajs pieprasa visiem hipotekarajiem kreditoriem ne ilgak ka 10 dienu laika sniegt
zinas par atlikuSa hipotekara parada apmeru.

Talak zvérinatam tiesu izpilditajam japieprasa pardodama nekustama IpaSuma novertésana,
ko izpilda eksperti - sertificéti vertetaji. Vertejums labakaja gadijuma tiek sagatavots nedélas
laika, parasti gan tas ievelkas Iidz 2 ned€lam. Pec noveért€juma sanemsSanas zverinatam tiesu
izpilditajam par to jainforme izpildu lietas puses, kam ir tiesibas 10 dienu laika liugt atkartotu
noverteédanu, kas aiznem vel vismaz 1-2 nedé€las.

Péc galiga lemuma piepemSanas par IpaSuma vertibu zverinatam tiesu izpilditajam ir
jasagatavo un japublicé izsoles sludinajums laikraksta , Latvijas VE&stnesis". Izsole var notikt
tikai péc 1-3 meneSiem pec publikacijas atkariba no prognozéjamas izsoles sakumcenas.
Izplatitakais termin$ ir 1 ménesis.

Izsoles pretendentiem, kas vélas piedalities soliSana, saskanpa ar Civilprocesa likuma 607.
pantu pirms izsoles zveérinata tiesu izpilditaja depozita konta ir jaiemaksa nodro$inajums 10%
apmeéra no nekustama 1paSuma novertéjuma. Ja pretendents ir solijis augstaku cenu neka citi,
iemaksatais nodro$inajums ieskaitams pirkuma maksa. Par€jos gadijumos nodroSinajums tiek
parskaitits atpakal pretendentiem.

Ja izsole ir notikusi (nav iestajies neviens no Civilprocesa likuma 614. panta min&tajiem
apstakliem), personai, kas solijusi augstako cenu, 30 dienu laika jaiemaksa visa summa, ko ta
nosolijusi. Ja §1 summa netiek samaksata, tiesibas nopirkt nekustamo 1paSumu iegust ped¢jais
parsolitais pircejs, kam vina augstaka solita summa jasamaksa atkal viena méneSa laika. Ja arl
§1 summa netiek samaksata, rikojama otra izsole.

Péc naudas samaksas zverinats tiesu izpilditajs apgabaltiesa iesniedz pieteikumu par izsoles
akta apstiprinaSanu. Normativajos aktos nav noteikts termin$, kada §1 darbiba izdarama.
Prakse vidgjais laiks priekSlikuma iesniegSanai ir 1 nede€la. Saskana ar Civilprocesa likuma
613. panta pirmo dalu, tiesai jaizskata sanemtais pieteikums 15 dienu laika. Veicot aptauju



zverinatu tiesu izpilditaju vidu konstatets, ka Sis termins bieZi tiek parkapts un reali tiesas
séde tiek nozimeta apmeéram péc menesa.

Diemzel tiesas seédes noziméSana vel nenozimeé tiesvedibas beigu datumu, - izsoles akts
nevar tikt apstiprinats, kameér nav izlemtas visas sudzibas, kas iesniegtas par tiesu izpilditaja
ricibu rajona (pilsetas) tiesa. Peéc tam, kad izsoles akts apstiprinats, apgabaltiesas lemums
stajas speka 10 dienu laika. gajé termina par lémumu var iesniegt blakus sudzibu, kuras
izskatiSanai termin$ nav noteikts, Iidz ar to tiesvediba var neprognozejami ievilkties. Pec
Latvijas Zverinatu tiesu izpilditaju padomes veiktas aptaujas noskaidrots, ka blakus sudzibas
tiek iesniegtas apm. 5% gadijumu. Sajas lietas tiesvediba ilgst no pusgada lidz trim gadiem.
Tikai pec tiesas lemuma staSanas likumiga spéka jaunais ieguveéjs ar lemumu var doties uz
zemesgramatu nodalu, lai registrétu ipa§umu uz sava varda.

Vienlaicigi ar nekustama ipasuma izsoles akta apstiprinasanu nekustama ipaSuma ieguvejs
var lugt tiesu ievest to nekustama ipaSuma valdijuma, ja ir zinams vai arija ir aizdomas, ka
ipaSuma dzivo paradnieks, ta gimenes locekli vai treSas personas. IeveSana valdijuma var but
nepiecieSama tikai dzivokliem, majam, €kam u.c. slégtam telpam, bet nav nepiecieSama
zemes gabaliem, meZam u.tml., proti, nekustamajam ipaSumam, kuru nevajag atvert piespiedu
karta. Pati ieveSana valdijuma ilgst, minimums, 10 dienas no izpildu raksta iesniegSanas briza
zverinatam tiesu izpilditajam, proti, 10 dienas ir tas termin$, kura tiesu izpilditajs piedava
paradniekam labpratigi atbrivot telpas. Ja Saja laika telpas labpratigi atbrivotas netiek, tiesu
izpilditajs veic telpu piespiedu atveérSanu, kas gan ir iesp€jama tikai tad, ja paradnieks vai kads
ta gimenes loceklis ir uz vietas. Ja telpas neviena nav, ieve$ana valdijuma tiek atlikta.
Atkartotu ieveSanu nozime vidéji péc 7 dienam.

Nemot vera visu iepriek§ minéto, labakaja gadijuma, tas ir, - ja eksperta veértéjums netiek
prasits atkartoti, ja notikusi ir jau pirma izsole, péc kuras nosolitajs noteiktaja termina
samaksa visu solito summu, ja zveérinata tiesu izpilditaja darbibas netiek parsiidzetas un ari
par apgabaltiesas nolemumu netiek iesniegta blakus stidziba, ja ieveSana valdijuma norisinas
raiti, pat tad no nekustama ipasuma pardoSanas uzsakSanas Iidz bridim, kad jaunais ieguvejs
var sakt realizet varas tiesibas par ieguto ipaSumu, paiet apmeram 150 dienas, tas ir, 5
menesi. Sarezgitakos gadijumos $is termins var sasniegt 3-4 gadus.

2. Vertejuma baze

Saskana ar Civilprocesa likuma 604. pantu (speka ar 01.03.2009) ,,nekustamo IpaSumu uz
paradnieka rekina péc tiesu izpilditaja pieprasijuma noverté sertificéts nekustama ipaSuma
vertetajs, nosakot nekustama 1paSuma piespiedu pardoSanas vertibu."

Saskapa ar LVS 401-2 ,, Tirgus vertiba ir aprekinats lielums - verteSanas datuma noteikta
naudas summa, par kadu ipasumam butu japariet no viena ipasSnieka pie otra komerciala
darijuma rezultata starp labpratigu pardeveju un labpratigu pirceju pec  atbilstosa
marketinga; pie tam, tiek pienemts, ka katra no pusem rikojas kompetenti, ar aprekinu un bez
piespiesanas”.

Uz So noteikumu sagatavoSanas bridi vertéSanas proceduram veltitie spéka esoSie Latvijas
valsts standarti LVS 401-2, p.3.10 formule: ,piespiedupardosanas vertiba ir naudas summa,
ko reali var iegut, pardodot ipasumu laika posma, kas ir nepietieckams adekvatam
marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju. DaZas valstis par piespiedu pardosanas
situaciju uzskata gadijumus, kad darbojas nelabpratigs pardevejs un pircéji ir informeéti par
pardeveja  grutibam”

Starptautiskajos veérteSanas standartos nav termina ,,Piespiedu pardosanas vértiba" (Forced

Sale Value). Te iet runa tikai par piespiedu pardoSanu ,forced sale"” (6.11 un 6.14) vai par
likvidacijas veértibu (Liquidation Value) (6.9.2).



Starptautisko veértéSanas standartu 2007.gada izdevuma minéta , Likvidacijas veértibas"
definicija nav saistama ar nekustamo 1paSumu piespiedu pardosanas vertibas jégu un
paredzeta, galvenokart, biznesa objektu izsolém, bieZi vien - pardodot mantu pa dalam.
Eiropas vertéSanas standartos sadalas S7.12. un S7.13. teikts sekojoSais:

S7.12. - ,Piespiedu pardosanas vertiba vai Likvidacijas vertiba daZreiz nepiecieSama tadu
ipaSumu veértéSanai, kas kalpo par vai paredzeti kalpot ka nodroSinajums aizdevumam (kilai)
vai paradzimém (kiluzimém). Piespiedu pardoSanas vertiba ir identiska Tirgus vertibas
definicijai ar papildus nosacijumiem, ka pardoSanai nepiecieSamais laiks ir parmerigi 1ss un
publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata (neatbilstoSa), salidzinot ar nepiecieSamo laiku
un reklamas pasakumu prasibam, lai sasniegtu vislabako cenu tirgi. Pardevejs var art but
nelabpratigs vai spaidu ietekme";

S7.13.- , Piespiedu pardoSanas vertibu nedrikst sajaukt ar verttbam, kas ieglitas no
darjjumiem, kas notiku$i krito$a vai ar darjjumiem reta tirgu. Tirgu, kas paklauts straujam
izmainam, verteéSanai ir nepiecieSama rupiga tirgus datu interpretacija (izskaidroSana),
interpol€jot tendences, lai nojaustu patreizéjos apstaklus bez parmeérigas palauSanas uz
vesturiskiem pieradijumiem. Laika periodam, kas pienemts Piespiedu pardoSanas vertibai,
pienemtas tirgus situacijas aprakstam un pienemta perioda sapratigumam jabut skaidri
nopamatotam".

Ziemelamerika (ASV un Kanada) izplatita Sada Piespiedu pardoSanas vertibas definicija:
augstaka iespejama cena, par kuru var sapratigi ceret ipasumu pardot bez ipasnieka
piekrisanas un konkurences tiesas piedzinas procesa ietrobelota tirgus un laika ietvaros
sapratigam, labpratigam un spéjigam pircejam, kam varetu bit nepietiekoSa informdcija par
ipasumu, ta labumiem un spejam”.

Piespiedu pardoSanas vertiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva tirgus
nosacijumiem, un ta nevar tikt trakt€ta ka tirgus vertiba. Butiskakie nosacijumi, kas atSkir
piespiedu pardevumu izsole no pardevuma atbilstoSi briva un KkonkurgjoSa tirgus
nosacijumiem ir sekojoSi:

1) tirgus ekspozicijas laiks nav pietiekoSs, lai atbilstu tirgus veértibai;

2) tikai pircejs ir labpratigs, bet pardevejs ir spiests piekrist pardoSanai un pircejs to zina;

3) pircejs ne vienmeér ir zinoS$s, tads kas informeéts par ipaSumu atbilstosi tirgus vertibas
definicijas prasibam;

4) tirgus areals var biit ierobezots, neatbilstoSs pardodama 1paSuma specifikai;

5) reklama un marketings izmaksas var but netbilstoSi tirgus vertibas prasibam.

No vertésanas teorijas viedokla vertétajiem ir butiski apzinaties, ka piespiedu pardoSanas
gadijumi var izpausties darjjumos ar nekustamiem ipaSumiem, kas notikuSi gan izsolu cela,
gan bez tam. Tapéc, So metodisko rekomendaciju ietvaros, tiek precizets, ka turpmak runa ies
par nekustama 1paSuma vertejumiem izsoles vajadzibam.

3. Piespiedu pardevuma izsole specifiskie riski

Piespiedu pardoSanas gadijumos darbojas vairaki faktori (riski), kas nelauj izsoles objektu
pardot par tirgus vértibu. Sie faktori jeb riski ietekmé visas galvenas darbojosas personas, kas
iesaistitas piespiedu pardoSanas procesa. Galvenie riski ir sekojoSi:

Tirgus ekspozicijas risks - nekustama 1paSuma piedavajums tirgii notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana
ar tirgus vertibas definiciju; pie tam pircé€ji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu,
1paSi jutigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un raZoSanas



procesos iesaistitie TpaSumi. Nekustamu IpaSumu kritoSa tirgus apstaklos bieZi vien svariga
ir arvalstu pirc€ja piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir grati izdarams.

Fiziska stavokla risks - risks, kas saistits ar apgrutinato un ierobeZoto pirceja
iesp€ju apskatit ipaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli vai patieso ienesigumu Vél
pirms izsoles, ka art risks, ka ipaSuma stavoklis lidz ipaSuma sanemsSanai valdijuma varetu
pasliktinaties. Ta ka So risku uznemas pirc€js, kas vel darbojas ierobeZota laika perioda
ietvaros, vin$ parasti gatavs maksat ieverojami zemaku summu par tadu pirkumu, kura
vertibu vin$ skaidri neapzinas.

Butisks papildus risks veidojas situacija, kad tiesu izpilditajs vertetajam nevar
nodroSinat iespeju ieklut vertéjamaja ipaSuma. Lidz ar to vértéjums tiek gatavots uz
esoSo dokumentu un rupigas arejas apskates materialiem, cenSoties no aréjam pazimém
izveidot pietiekami argumentetu spriedumu par 1paSuma kvalitati. Par So situaciju un
papildus pazeminajumu obligati ir jabut noradei vert€juma.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un IpaSuma sagpem3ana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt.

FinanséSanas faktors - nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina pirms
darTjuma apstiprina8anas un TpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski apgrutina iesp€jas
izsolama 1paSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu. Tie var but ari nebankas Iidzekli,
kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finans€jums rosina darjjuma cenas
samazinajumu.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par IpaSuma
apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto
izsoli un ipaSuma sanemsanu valdijuma.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar veértéSanas teorija
pazistamo paredzeésanas jeb aizsteigsanas priekS§a principu (anticipation). AugSupejosa
tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz veértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - butiski pastiprina.

Riska faktoru uzskaitijums ir orientgjoSs, un katra konkreta gadijuma tas var but
at3kirigs. Vertéjuma ir jadod konstateéto riska faktoru uzskaitijums un katra atzimeta
faktora skaitliska interpretacija procentualam tirgus vertibas pazeminajumam.

Tatad - risks (riski) ir tie faktori, kas argumenté par labu tam, ka nekustama ipaSuma
objekta piespiedu pardoSanas vértibai ir jabut zemakai par ta tirgus vértibu. So riska
faktoru ievertéSana lautu maksimali tuvu nonakt pie IpaSuma cenas, kas sapratigi
apmierinatu pircéju un butu augstaka iespejama no izsoles dalibnieka viedokla.

4. Aprekina metodika

Vispareja gadijjuma, sakara ar konkréta pardevuma cenu veidojoSo pienémumu
subjektivo raksturu, vertétajam izsoles darjjuma cenu paredzet ir gruti. Lidz ar to ir
jaapzinas, ka prognozeta piespiedu pardosanas vertiba ir daudz lielaka mera aptuvens
raditajs ka tirgus vertiba.

Piespiedu pardoSanas vertibu izsoles vajadzibam var aprekinat divejadi: - vai nu
tieSa veida, izmantojot informaciju par hdziga rakstura IpasSumu pardevumiem
piespiedu izsoles, vai arl netieSa veida, aprekinot izsolama 1paSuma tirgus vertibu un
péc tam to korigejot izsoles vajadzibam.



4.1. Ja ir uzkrats un analizets pietickami liels informacijas apjoms par izsolem,
prognozéjamo piespiedu pardoSanas veértibu var aprékinat tieSa veida, izmantojot
salidzinamo pardevumu metodi. Korekcijai izmantojami gan parastie tirgus vertibu
raksturojoSie kritériji (atraSanas vieta, lietoSanas veids, tehniskais stavoklis utt), bet ar1
specifiskie, ar izsoli saistitie Kritériji.

4.2. Ja informativa baze par lidzigu 1pasumu pardevumiem izsoles ir ierobeZota vai
nepietickama, piespiedu pardosSanas veértibu izsoles vajadzibam aptuveni var prognozet,
vispirms visam veértéSanas standartu un labas prakses prasibam atbilstoSi aprekinot
izsolama 1paSuma tirgus vertibu, kada ta butu, ipaSumu nosaciti realizéjot briva un
konkurejosa tirgii. Talak seko ar konkréta 1paSuma izsoli saistito papildus faktoru (risku)
analize, Iidzigi ka vertéjumos ar salidzinamo pardevumu metodi izdarot attiecigas
korekcijas aprékinataja tirgus vertiba.

Nav Saubu, ka ieteicamakais ir pirmais cel§, tomeér ta izmantoSanas iesp€jas ierobezo
nepiecieSamas informacijas trukums.

5. Prasibas vertejuma atskaitei

Kopuma atskaitei jaatbilst prasibam, kas minétas standartos. LVS 401-2 un 401-3
Vertéjuma atskaité nav pielaujami dazadi trakt€jami un maldino$i apgalvojumi. Atskaitei
precizi jaatspogulo veértétaja sanemtas instrukcijas un vina riciba esofa informacija, taja
skaita ar1 informacija par vert€jama 1pasSuma apsekoSanas Itmeni. Paradoties pretrunam
starp sanemtajam vértéSanas instrukcijam un minétajiem veértéSanas standartiem, vertétaja
pienakums ir pieverst atskaites izmantotaju uzmanibu §im pretrunam un atzimet visus
gadijumus, kuros pielautas atkapes no standartiem vai Siem metodiskajiem noradijumiem.



