"V Zuromskis

Vertéjumi tiesu izpilditijiem izsoles vajadzibam
(Situacijas analize un metodiskas rekomendacijas)

Sis metodiskds rekomendacijas ir izstridatas, atsaucoties uz Latvijas Zv@rinatu tiesu
izpilditaju padomes vestuli Nr.215/4 Latvijas Ipasumu vertétaju asociacijai.

1. Izso]u procediira

ZveErinats tiesu izpilditajs uzsak piedzinas vér§anu uz parddniekam plederoso nekustamo
pasumu, ja to lidzis piedzingjs. Sada gadijuma paradmekam nosita pazinojumu par piedzinas
uzsdkSanu pret nekustamo IpaSumu, vienlajkus uzaicinot vipu nokartot parddu. Civilprocesa
likuma 600. pants neparedz terminu, kada parfidniekam piedavajama pardda nokartodana,
tomér praksé $is termil;lé Vidéji ir 10 dienas. Ja $aja termina parads netick nokartots, zverinsts
tiesu izpilditajs pieprasa visiem hipotekarajiem kreditoriem ne ilgak ka 10 dlenu laika sniegt
zinas par atlikusa hipotekara parada apméru.

Talak zverinatam tiesu izpilditdjam japieprasa pardodama nekustama ipa$uma novértssana,
ko izpilda eksperti — sertificéti vertetaji. Vert&jums labakaja gadijuma tiek sagatavots nedglas
laika, parasti gan tas ievelkas Iidz 2 ned&]am. P&c novértéjuma sapemsanas zvérinatam tiesu
izpilditdjam par to jainformé izpildu lietas puses, kam ir tiesibas 10 dienu laika lugt atkartotu
novertéianu, kas aizpem vel vismaz 1-2 nedélas.

Pec galigd lémuma piepem3anas par IpaSuma vértibu zvérindtam tiesu izpilditgjam ir
jasagatavo un jdpublicg izsoles sludindjums laikraksta ,,Latvijas V&stnesis”. Izsole var notikt
tikai péc 1-3 meneSiem psc publikiacijas atkaribd no prognozgjamas izsoles sakumcenas.
Izplatitakais terming ir 1 ménesis.

Izsoles pretendentiem, kas vélas piedalities solT¥ana, saskand ar Civilprocesa likuma 607.
pantu pirms izsoles zverinata tiesu izpilditaja depozita kontd ir jaiemaksa nodrosinajums 10%
apméra no nekustama IpaSuma novertgjuma. Ja pretendents ir solfjis augstakn cenu neka citi,
iemaksatais nodroSindjums ieskaitams pirkuma maksa. Pargjos gadijumos nodrofindjums tiek
parskaitits atpaka] pretendentiem.

Ja izsole ir notikusi (nav iestdjies neviens no Civilprocesa likuma 614. panta min&tajiem
apstékliem), personai, kas solfjusi augstako cenu, 30 dienu laika jaiemaksa visa summa, ko ta
nosolfjusi. Ja 51 summa netiek samaksita, tiesibas nopirkt nekustamo TpaSumu iegiist psdéjais
parsolitais pircgjs, kam vina augstaka solitd summa jasamaksa atkal viena ménesa laika. Ja ari
§ summa netiek samaksata, rikojama ofra izsole.

P&c naudas samaksas zvérinats tiesu izpilditajs apgabaltiesa iesniedz pieteikumu par izsoles
akta apstiprinaSanu. Normativajos aktos nav noteikts termins, kada & darbiba izdarama.
Praksé vid€jais laiks priekslikuma iesnieg3anai ir 1 nedela. Saskana ar Civilprocesa likuma
613. panta pirmo dalu, tiesai jaizskata sapemtais pieteikums 15 dienu laika. Veicot aptauju



zverinatu tiesu izpilditaju vidd konstatéts, ka Sis termips bieZi tiek parkapts un reali tiesas
sede tiek nozimeéta apméram p&c ménesa.

DiemZgl tiesas s€des nozimé3ana v&l nenozimé tiesvedibas beigu datumu, - izsoles akts
nevar tikt apstiprinats, kamer nav izlemtas visas stidzibas, kas jesniegtas par tiesu izpilditaja
nc‘bu rajona (pilsetas) tiesd. Péc tam, kad izsoles akts apstiprinits, apgabaltiesas l&mums
stajas speka 10 dienu laikd. Saja termipa par l@mumu var iesniegt blakus sitidzibu, kuras
izskatfSanai terminS nav noteikts, lidz ar to tiesvediba var neprognozg€jami ievilktics. Péc
Latvijas Zvérinatu tiesu izpilditaju padomes veiktas aptaujas noskaidrots, ka blakus siidzibas
tiek iesniegtas apm. 5% gadijumu. Sajas lietds tiesvediba ilgst no pusgada lidz trim gadiem.
Tikai pgc tiesas 1émuma staSanas likumiga spéka jaunais ieguvEjs ar lémumu var doties uz
zemesgramatu nodalu, lai registrétu Tpasumu uz sava varda.

Vienlaicigi ar nekustama IpaSuma izsoles akta apstiprina§anu nekustama TpaSuma ieguvéjs
var lligt tiesu ievest to nekustama Tpa$uma valdijumai, ja ir zinams vai ari ja ir aizdomas, ka
Ipaduma dzivo paradnieks, 2 gimenes locekli vai tre§as personas. leveSana valdijuma var bit
nepiecieSama tikai dzivokliem, majam, &kam u.c. slégtam telpam, bet nav nepiecieSama
zemes gabaliem, meZam u.tml., proti, nekustamajam Ipafumam, kuru nevajag atvert piespiedu
karta. Pati ieveSana valdijumd ilgst, minimums, 10 dienas no izpildu raksta iesnieg§anas briza
zvErindtam tiesu izpildTtdjam, proti, 10 dienas ir tas termins, kurd tiesu izpilditajs piedava
paradniekam labpratigi atbrivot telpas. Ja $aja laika telpas labpratigi atbrivotas netiek, tiesu
izpilditﬁjs veic telpu piespiedu atvérianu, kas gan ir iespéjama tikai tad, ja paradnieks vai kads
ta gimenes loceklis ir uz vietas. Ja telpds neviena nav, ieveSana. valdljuma tiek atlikta.
Atkartotu ieveSanu nozimé vid&ji péc 7 dienam,

Nemot véra visu iepriekS minéto, labakaja gadijuma, tas ir, - ja eksperta vértgjums netiek
prasits atkartoti, ja notikusi ir jau pirma izsole, p&c kuras nosolitdjs noteiktajd termipa
samaksa visu solito summu, ja zverinata tiesu izpilditdja darbibas netick parstdzetas un ari
par apgabaltiesas nolémumu netiek iesniegta blakus stidziba, ja ieve§ana valdijuma norisinas
raiti, pat tad no nekustama IpaSuma pardosanas uzsak$anas lidz bridim, kad jaunais ieguvajs
var sakt realizét varas tiesibas par ieglto Ipafumu, paiet apméram 150 dienas, tas ir, 5
menesi. Sarezgitakos gadijumos is termin var sasniegt 3-4 gadus.

2. Vertéjuma biize

Saskapa ar Civilprocesa likuma 604. pantu (speka ar 01.03 .2009) ..nekustamo IpaSumu uz
paradnicka rékina pec tiesu izpilditﬁja pieprasijuma novertg sertificéts nekustama fpasuma
vertetajs, nosakot nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.”

Saskapa ar LVS 401-2 ,, Tirgus vertiba ir aprékinats lielums - vértésanas datuma noteikta
naudas summa, par kddu fpaSumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra komerciala
darijuma rezultdtd starp labprafigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
marketinga; pze tam, tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas”.
Uz %o noteikumu sagatavo3anas br1d1 vertéSanas procediram veltitie spéka esoSie Latvijas
~valsts standarti LVS 401-2, p.3.10 formulé: , piespiedu pardoSanas vertiba ir naudas summa,
ko redli var iegiit, pardodot ipasumu laika posmd, kas ir nepietickams adekvatam
mdrketingam saskand ar tirgus vértibas definiciju. DaZds valstis par piespiedu pardosanas
situdciju uzskata gadijumus, kad darbojas nelabpratigs pardevejs un pircéji ir informéti par
pardeveja griitibam”
Starptautiskajos vérteSanas standartos nav termina ,,Piespiedu pardo¥anas vértiba” (Forced
Sale Value). Te iet runa tikai par piespiedu pardosanu ,.forced sale” (6.11 un 6.14) vai par
likvidacijas vértibu (Liquidation Value) (6.9.2).



Starptautisko vert€Sanas standartu 2007.gada izdevuma mingtd ,Likvidacijas ver(ibas”
definicija nav saistima ar nekustamo IpaSumu piespiedu pardofanas vertibas jégu un
paredzgta, galvenokart, biznesa objektu izsolém, bieZi vien — pardodot mantu pa dalam.
Eiropas verte8anas standartos sadalas §7.12. un 87.13. teikts sekojogais:

§7.12. - ,Piespiedu pardoSanas vértiba vai Likvidacijas vertiba daZreiz nepieciefama tadu
1pasumu vertesanai, kas kalpo par vai paredzgti kalpot ka nodrosmajums aizdevumam (kilai)
vai paradzimém (kiluzim&m). Piespiedu pardoanas veértiba ir identiska Tirgus vértibas
definicijai ar papildus nosacijumiem, ka pardo$anai nepieciesamais laiks ir parmérigi Iss un
publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata (neatbilstosa), salidzinot ar nepiecie§amo laiku
un reklimas pasakumu prasibam, lai sasniegtu vislabdko cenu tirgii. Pardevgjs var arf bt
nelabpratigs vai spaidu ietekmé”;

§7.13.- ,Piespiedu pardoSanas vértibu nedrikst sajaukt ar vértibam, kas iegiitas no
darfjumiem, kas notikusi kiitoda vai ar darfjumiem retd tirgli. Tirgil, kas paklauts straujam
izmaindm, vert€Sanai ir nepiecieSama rupiga tirgus datu inierpretdcija (izskaidro3ana),
interpolgjot tendences, lai nojaustu patreizSjos apstaklus bez parmérigas palauSands uz
v@sturiskiem pieradfjumiem. Laika periodam, kas pienemts Piespiedu pardoanas vértibai,
pienemtas tirgus situdcijas aprakstam un piepemtd perioda sapratigumam jabGt skaidri
nopamatotam”.

Ziemelamerika (ASV un Kanada) izplatita 85da Piespiedu pardoSanas vértibas definicija:
LAugstaka iespejamd cena, par kuru var saprdtigi cerét paSumu pardot bez ipasnieka
piekrianas un konkurences tiesas piedzinas procesa ietrobeiota tirgus un laika ietvaros
sapratigam, labpratigam un spéjigam pircéjam, kam varétu biit nepietiekosa informacija par
ipasumuy, td labumiem un spéjam’”.

Piespiedu pardoSanas vértiba veidojas apstdklos, kas bitiski at¥kiras no briva tirgus
nosacljumiem, un ta nevar tikt trakt€ta ka tirgus veértiba. Biitiskakie nosacfjumi, kas atskir
piespiedu pdrdevumu izsolé no pardevuma atbilstodi briva un konkur&jo$a tirgus
nosacljumiem ir sekojosi:

1) tirgus ekspozicijas laiks nav pietiekods, lai atbilstu tirgus vértibai;

2) tikai pircgjs ir labpratigs, bet pardevéjs ir spiests piekrist pardoSanai un pircéjs to zina;

3) pirc€js ne vienmer ir zino3s, tads kas informé&ts par ipafumu atbilstodi tirgus vértibas

definicijas prasibam;

4) tirgus aredls var blt ierobeZots, neatbilstoss pardodama Tpasuma specifikai;

5) reklama un marketings izmaksas var biit netbilstosi tirgus vértibas prasibam.

No verteSanas teorijas viedokla vertetajiem ir biitiski apzinaties, ka piespiedu pardofanas
gadjumi var izpausties darfjumos ar nekustamiem Ipaumiem, kas notikusi gan izsolu cela,
gan bez tam. Tapec, So metodisko rekomendaciju ietvaros, tiek precizéts, ka turpmak runa jes
par nekustama TpaSuma vértéjumiem izsoles vajadzibim.

3. Piespiedu pirdevama izsolé specifiskie riski

Piespiedu pardosanas gadfjumos darbojas vairaki faktori (riski), kas nejauj izsoles objektu
pardot par tirgus vértibu. Sie faktori jeb riski ietekmé visas galvenas darbojosas personas, kas
iesaistitas piespiedu pardoSanas procesd. Galvenie riski ir sekojosi:

Tirgus ekspozicijas risks — nekustama Tpauma piedavijums tirgdi notiek ar likumu
ierobeZotd termipd un veida, kas parasti ir nepletlekams adekvatam marketingam saskana
ar tirgus vértibas definiciju; pie tam pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu.
Ipadi jutigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un raZosanas



procesos iesaistitie Ipa§umi. Nekustamu Ipadumu kifto$a tirgus apstaklos bieZi vien svariga
ir arvalstu pirc€ja piesaiste, bet icrobezota laika apstak]os tas ir griiti izdarams.

Fiziska stavokla risks — risks, kas saistits ar apgriitindto un ierobeZoto pircgja
1espeju apskatit TpaSumu un iepazities ar td fizisko stavokli vai patleso ienesigumu v&l
pirms izsoles, ka arf risks, ka Tpasuma stavoklis 1idz 1 IpaSuma sagemsanai valdijuma varétu
pasliktinaties. Ta ka 3o risku uznemas pircgjs, kas v&l darbojas ierobeZota laika perioda
ietvaros, vind parasti gatavs maksat ieveérojami zemaku summu par tidu pirkumu, kura
vertibu vind skaidri neapzinas. _

Batisks papildus risks veidojas situacija, kad tiesu izpilditdjs vertetdjam nevar
nodrosinat iespéju ieklit vert€jamaja Ipafuma. Lidz ar to vértdjums tick gatavots uz
esofo dokumentu un ripigas ar&as apskates materidliem, cendoties no argjam pazimém
izveidot pietiekami argumentstu spriedumu par IpaSuma kvalitati, Par $o situdciju un
papildus pazemindjumu obligati ir jabit noradei vartgjuma.

Laika un nenoteikiibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un Ipa¥uma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt.

FinanséSanas faktors — nosolito cenu pirc&jam ir jasamaksa noteikta termina pirms
darfjuma apstiprindSanas un IpaSumtiesibu registracijas, kas butiski apgriitina iesp@jas
izsolama IpaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu. Tie var blit arT nebankas lidzekl]i,
kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigdks finans€jums rosina darijuma cenas
samazingjumu,

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma
apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intere$u parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto
izsoli un IpaSuma sagemSanu valdTjuma.

. Pastavo3a tirgus tendentu faktors — faktors, kas sasaucas ar vért3anas teorija
pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigSands priekia principu (anticipation). AugSupejoa
tirgus apstaklos 3is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejo¥a tirgus apstak]os — biitiski pastiprina. '

Riska faktoru uzskaitijums ir orientgjoSs, un katrd konkréta gadifjumd tas var bt
atSkirigs. Vertgjuma ir jadod konstatéto riska faktoru uzskaitfjums un katra atzZimsta
faktora skaitliska interpretdcija procentualam tirgus vértibas pazemindjumam.

Tatad — risks (riski) ir tie faktori, kas argument& par labu tam, ka nekustama TpaSuma
objekta piespiedu pardoSanas vértibai ir jablt zemakai par ta tirgus vertibu, So riska
faktoru ievérteSana Jautu maksimali tuvu nonakt pie IpaSuma cenas, kas sapratigi
apmierindtu pircgju un biitu augstaka iespdjama no izsoles dalibnicka viedokla.

4. Apréekina metodika .
Vispargja gadijumd, sakara ar konkréta pérdevuma cenu veidojofo piepémumu
subjekﬁvo raksturu, vértetdjam izsoles darfjuma cenu paredzét ir griuti. Lidz ar to ir

jaapzinds, ka prognozeta piespiedu pardosanas vertiba ir daudz lielaka mérd aptuvens
raditdjs ka tirgus vertiba.

Ples_pledu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam var aprekinat divéjadi: - vai nu
tiela veida, izmantojot informaciju par Hdziga rakstura Ipa¥umu pardevumiem
piespiedu izsolés, vai ari netiesa veida, aprekinot izsolima TpaSuma tirgus vértibu un
péc tam to korigéjot izsoles vajadzibam.



4.1. Ja ir uzkrits un analizts pietickami liels informacijas apjoms par izsoleém,
prognozgjamo piespiedu pardoSanas vértilbu var aprékindt tie¥a veidd, izmantojot
salidzinamo pardevumu metodi. Korekcijai izmantojami gan parastie tirgus vértibu
raksturojosie kritriji (atraSands vieta, lietoSanas veids, tehniskais stavoklis utt.), bet arf
specifiskie, ar izsoli saistitie kritériji.

4.2. Ja informativa baze par lidzigu Ipafumu pardevumiem izsolSs ir ierobeZota vai
nepietiekama, piespiedu pardofanas vértibu izsoles vajadzibam aptuveni var prognozat,
vispirms visam verteSanas standartu un labas prakses prasibam atbilsto$i aprekinot
izsolamid Ipa%uma tirgus vertibu, kada ta biitu, ipa¥umu nosaciti realizgjot briva un
konkurgjosa tirgii. Talak seko ar konkr&ta ipaSuma izsoli saistito papildus faktoru (risku)
analize, Iidzigi ki verigjumos ar salidzinamo pardevumu metodi izdarot attiecigas
korekcijas aprékinataja tirgus vertiba.

Nav Saubu, ka ieteicamakais ir pirmais cel$, tomér 13 izmantoanas iespgjas ierobeZo
nepieciesamas informacijas trikums.

5. Prasibas vértéjuma atskaitei

Kopuma atskaitei jaatbilst prasibam, kas minétas standartos. LVS 401-2 un 401-3
Vert€juma atskait€ nav pielaujami daZzadi traktgjami un maldinogi apgalvojumi. Atskaitei
precizi jaatspogulo vertétdja sapemtds instrukcijas un vipa riciba eso¥a informacija, taja
skaitd arl informdcija par vertgjamd Ipafuma apsekoSanas limeni. Paradoties pretrunam
starp sapemtajam vérteSanas instrukcijam un minétajiem vérteSanas standartiem, vértstaja
piendkums ir pieverst atskaites izmantotdju uzmanibu §m pretrunam un atzimét visus
gadijumus, kuros pielautas atkapes no standartiem vai $iem metodiskajiem noradijumiem.



