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ANOTACIJA

Bakalaura darba tiek pétits Latvijas normativais reguléjums, kas reglamenté nekustama
Ipasuma pardosanu izsol€. Likuma ir atrunatas divu veidu nekustamo Tpasumu izsoles — nekustama
ipasuma labpratiga pardosana izsol€, kur sakumcenu un nosacijumu noteiksana izriet no lietas
dalibnieku ieskata, un piespiedu pardoSana izsol€, kur izsoles norises kartiba ir siki atrunata,
piemé&ram, izsoles sakumcena parasti ir par 30 lidz 40% zemaka neka 1paSuma reala tirgus cena.

Bakalaura darba galvenais mérkis ir apskatit ka un kados gadijumos 1pasnieka nekustamais
Ipasums var nonak izsol€ un, sekojosi, izsoles visparigie noteikumi. P&tijuma izmantotas Latvijas
tiestbu normas un tiesibu prakse.

Lai sasniegtu izvirzitos mérkus, darba autore apliiko nekustamo Tpasumu regul&jumu,
nemot vera ta apgrutinajumus un analiz€ procesualas normas attieciba uz izsoles veidu.

Darba izstrades laika secinats, ka veiktie grozijumi saskana ar izsoles pareju uz elektronisko
vietni ir pozitivi ietekm&jusi veikto darbu, ka arT citi secindjumi un piedavati priekSlikumi par
nekustama Tpasuma pardosanu izsolg.

Atslégvardi: izsole, labpratiga, piespiedu, nekustamais pasums, tiesu izpilditajs, piedzina.



ANNOTATION

The bachelor thesis examines the Latvian legislation regulating the sale of real estate by
auction. The law provides for two types of real estate auctions - voluntary auctioning, where the
starting price and conditions are at the discretion of the parties, and forced auctioning, where the
procedure for the auction is detailed, e.g. the starting price is usually 30-40 % lower than the real
market price of the property.

The main objective of the bachelor thesis is to look at how and in which cases an owner’s
immovable property can be put up for auction and, consequently, the general rules of an auction.
The study is based on Latvian law and legal practice.

In order to achieve the set objectives, the author of the thesis examines the regulation of
real estate in the light of his encumbrances and analyses procedural rules regarding auctions.

The thesis concludes that the amendments made under the auction’s transition to an
electronic site have had a positive impact on the work carried out, as well as other conclusions and
offers suggestions for the sale of real estate at auction.

Keywords: auction, voluntary, forced, real estate, bailiff, penalty.
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IEVADS

Nekustamais pasums ir viens no svarigakajiem ekonomiskajiem resursiem. P&tijuma t€mas
aktualitate ir noteikta izsolu nozZime ka viena no tirgus attiecibu formam, kas ienem 1pasu vietu
tiestbu sistéma. Nekustama Tpasuma izsole tas ir parasti Ipasuma publiska pardoSana, ko veic
nekustama TpaSuma pasnieks vai attistitajs, gan ar1 valdiba vai banka. Savukart, izsoles dalibnieki,
tas ir, potencialie pirc€ji, piedava savas cenas un cenSas ieglt pretendentiem tiesibas klit par
valditaju.

Nekustama 1paSuma pardosana izsole ir viens izplatakajiem veidiem, ka vartu segt
kreditora prasibu. Tatad, piem&ram, ja cilvéks ir palicis parada naudu, kreditors uzreiz un tik
vienkars$i nevar pieprasit cilvéka nekustamo IpaSumu pardoSanu izsole. Kreditoram vispirms
javerSas tiesa. Tiesa izskatot lietu var pienemt I@mumu par IpaSnieka nekustamo IpaSumu
pardosanu izsol€. ArT pats Tpasnieks var versties tiesa ar pieteikumu, lai pardotu savu nekustamo
IpasSumu izsol€. L1dz ar to secinams, ka likums iz8kir divus izsolu veidus — piespiedu un labpratigu,
kas sava starpa atSkiras atkariba no pardodama 1pasuma 1pasnieka attieksmes.

Nemot véra abu izsolu veidu atSkiribu, turpmak attiecigajas darba nodalas, tiks sikak
1zskatiti izsoles noteikumi, to norises kartiba, sekas un apstiprinaSana.

Darba probléma: noskaidrot kados gadijumos nekustamais paSums var nonakt pardoSanai
izsole.

Darba objekts: nekustama ipasuma pardosana izsolg.

Darba merkis: izskatit pamatu nekustama Tpasuma pardoSanu izsol€ un analizet Skerslus,
kas saistiti ar nekustama Tpasuma pardoSanu izsol€ gan piespiedu, gan labpratiga.

Lai sasniegtu izvirzito mérki, ir izvirziti $adi pétijjuma uzdevumi:

1. Analiz&t nekustamo TpaSuma jédzienu un to regul€jumu;

2. lIzpetit, kados gadijumos notiek nekustama Tpasuma pardoSana labpratiga izsol€ tiesas

cela un kados nekustama 1pasuma pardoSana piespiedu izsolg;

3. Analizet visparigus noteikumus par labpratigu un piespiedu izsolém;

4. Izpetit Saja joma Latvijas normativos aktus.

Darba tiek izmantotas $adas p&tniecibas metodes:

1. Vésturiska un salidzinosa metode — lai konstatétu nekustama ipasuma pardosanu izsolé

procesa attistibu.



2. Deskriptiva jeb aprakstosa metode — apkopojot informaciju un pamatojoties uz
daudzveidigas literatiiras apskatu, tiek veikta izp&te, kadas parmainas notikusas laika
gaita.

3. Deduktiva pétniecibas metode — tiks izmantota slédzienu izdariSanai par nekustama
Ipasumu pardoSanai izsoleé. Ka arT slédzienu izteikSanai par judikatiiras atzinam un
autoru viedokliem par izsoles veidiem.

4. Tiesibu modeleSanas metode — tiks izmantota, lai pieskirtu autores piedavato normativo
aktu grozijumu.

5. Logiski konstruktiva pétniecibas metode — autores secinajumu formul&sanai.

Pamatojoties uz Latvijas tiesibu aktiem, tiesu praksi, judikatiiru, praksé esoSajiem

Skersliem, ka arT dazadas zinatnisko avotu izskatiSanas, ir izdariti secinajumi, kas ietverti bakalaura

darba nobeiguma.



1. NEKUSTAMA IPASUMA IZSOLES VISPAREJS REGULEJUMS

1.1.Nekustamais ipaSums

Misdienas Latvijas tiesibu zinatn€ un praksé€ specialisti vél Sodien balstas uz 1937. gada
Civillikumu un ta pamatnostadném. Filipa Svarca gramata “Latvijas 1937. gada 28. janvara
Civillikums un ta rasanas veésture” pierada, ka Ipasuma jédziens, kas ir spéka esoss arT miisdienas
un ir izskaidrots Latvijas Civillikuma (turpmak — CL) 927.panta atbilst Baltijas vietgjo likumu
kopojuma III dala (BVLK III dala/Lcl.) 707.panta normas skaidrojumam: “Ipasums ir pilnigas
varas tiesibas par lietu, t. i. tiesibas valdit un lietot to, iegiit no tdas visus iespéjamos labumus, ar
to rikoties un noteiktd karta atprasit to atpakal no katras tresas personas ar ipasuma prasibu”.*

Saja zina Latvijas Civillikuma izstradasanas gaita, TpaSuma jédziens nav mainijies un
balstas uz romiesu tiesibu principiem. No §1s definicijas tomer izriet, ka Tpasniekam pieskirtais
stavoklis pastav tikmér, kamér ta netiek paklauta ipaSiem ierobeZojumiem.

Ka izteicies Latvija vecakas un lielakas nekustamo ipaSumu kompanijas Latio valdes
priek$sédetajs Edgars Sins — “Nekustamais Tpasums bieZi vien ir lielakais materialais pirkums
cilvéka dzives laika”. Ta ir vértiba, kuras iegade riipigi jaizsver, neatkarigi no ta, vai ipaSums pirkts
par paa vai bankas naudu, mantots vai sanemts davinajuma, tas ir ka sava veida patérina objekts.?
Nekustamas mantas jédziens sakrit ar tiestbam uz nekustamu ipaSumu (CL 1477.panta 1.dala)
jédzienu.® Min&ta norma noteic, ka korroboracija nepieciesama tajos gadijumos, kad ar darfjumu
iegiist lietu tiesibas uz nekustamu Tpasumu.* Savukart Zemesgramatu likuma (turpmak — ZGL) 1.
pants noteic, ka nekustamo Tpasumu ieraksti$ana un lietu tiesibu nostiprinasana ir obligata.’

Saskana ar Nekustama 1pasuma valsts kadastra likumu nekustamais TpaSums ir nekustama
ipasuma zemes vieniba vai biive, vai $o objektu vieniba.® Par nekustamo Tpasumu uzskatams ari
dzivokla ipasums vai dzivoklis, makslinieka darbnica un neapdzivojama telpa, kas nodota Ipasuma
lidz dzivojamas majas privatizacijai. Nekustama ipasuma objektiem jabit registrétiem kadastra, un

to TpaSniekiem noteikta kartiba janostiprina Ipasumtiesibas zemesgramata.’

Svarc F. Latvijas 1937.gada 28.janvara Civillikums un ta rasanas vésture. Riga: Tiesu nama agentiira, 2011, 221.Ipp.
?[b.a.]. Nekustamais TpaSums Latvija 1991-2012. Latio, 2013, 18.1pp.

3Rozenfelds.J. Lietu tiesibas. Tresais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2004, 15.1pp.
4Civillikums: LV likums. Pienemts: 28.01.1937. Pieejams: http://www.likumi.lv [08.11.2021.red].

Zemesgramatu likums: LV likums. Pienemts: 22.12.1937. Pieejams: http://www.likumi.lv [01.01.2022.red.].
®Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums: LV likums. Pienemts: 01.12.2005. Pieejams: http://www.likumi.lv
[01.02.2022.red.].

"Joksts O. Civiltiesibas jautdjumos un atbildes. Riga: RSU, 2019, 11-12.1pp.
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Seit ir pievers uzmaniba uz atseviskam &kam, kas atrodas vai var atrasties uz zemes gabala.
Tas var but: garaza, ara tualete, lapene, Skiinis, skatu tornis, pirts vai sauna, siltumnica, stallis, ka
arT dztivojama maja — un likuma izpratn€ biivniecibas procesa Sie materialie kopumi veido ar zemi
savienotu veidojumu, kura var ieklit cilvéki un kurs ir paredzéts cilvéku un dzivnieku patvérumam
vai priek§metu turg$anai.® Ka ir saskana ar CL 968.pantu &kas, kas atrodas uz zemes gabala, ir
vienots nekustamais TpaSums, tas nozimé, ka zeme un €kas ir vienots vesels un zemesgramata ir
ierakstams vienlaicigi.

CL 968. panta noteikta atzina ko uzskata par pareizu, ka vispar zemei un €kai uz tas ir jabt
vienam veselam Tpasuma objektam, ka nevar biit ta, ka personai pieder zeme un €ka, un §1 persona
pardod tikai €ku, bet zemi patur sev. Tada situacija nevar bit. Ja persona pardotu &ku vai tas dalu,
tad japardod Iidzi ar kada zemes dala®, jo atsevisku &ku pardot nevar.

Lidz ar to, iesp&jams izdarit secinajumu, ka nekustamais paSums ir zeme kopa ar jebkuriem
pastavigiem zemes uzlabojumiem, vai tie ir dabas vai maksligi — ieskaitot ideni, kokus, mineralus,
€kas, majas, zogus un tiltus. Lietas var atrasties dazadu subjektu ipasuma. Tas var piederét ne tikai
valsts varas subjektiem, valstij un paSvaldibam, bet arT privatpersonam un juridiskam personam,
ka arm1 personalkomercsabiedribam. “’Valsts 1pasums’’, ‘’paSvaldibas 1paSums’’ vai
“privatipasums’’ ir vairak ekonomiski neka juridiski jédzieni, jo lietu tiesibu izpratné visi pasnieki
ir vienlidzigi savu tiesibu istenosana.'”

Svarigakais, ko vajadz€tu zinat par nekustamo IpasSumu ir tas, ka TIpaSuma tiesibas uz
nekustamo lietu un to apgritindjumus nostiprina zemesgramatas, un atsavinajuma darjjumos
nekustama TpaSuma nodoSanu aizstdj ieraksts zemesgramatas.'! Apgriitinajums, kas attiecas
konkréti uz nekustamo TpaSumu, nelauj visa pilniba realizet savas tiesibas, jo likums, ligums, tiesas
spriedums vai testaments uzliek vinam par pienakumu ievérot attiecigus tiesibu ierobezojumus.*?
Divas galvenas pazimes par nekustamo TpaSumu, kas to atSkir no kustamam lietam: pirmkart, tas
ir neparvietojamiba un, otrkart, icklausana publiska registra, jo par ipasnieku tiek atzista persona,

kura ir ierakstita zemesgramata.

8Ingars Liepins: Ko nozimé jedziens "eka"? Pieejams: https://abc.lv/raksts/jedziens_eka [aplikots: 11.04.2022].
Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Tresais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2004, 17.1pp.
Balodis K. Ievads civiltiesibas. Riga: Zvaigzne ABC, 2007, 34.1pp.

1 Autoru kolektivs. Juridisko terminu vardnica. Nordik, 1998, 168.Ipp.

2Joksts O., Girgensone B., Mihailovs I. Terminu skaidrojo$a vardnica civiltiesibas. Lietu tiesibas. Riga: Drukatava,
2016, 10.lpp.
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CL 994 .panta izteiktais princips norada, ka par nekustamas mantas Tpasnieku atzistams tikai
tas, kurs par tadu atzZimets zemesgramatas pec piederibas. Tas nozimé, ka ar tadu darjjumu persona

iegust lietu tiesibas uz nekustamo pasumu.

1.2. KopipaSums un tiesibas

Iz8kir dalu kopipaSuma, ko reguleé CL 1067.-1075.panti, un nedalito kopipaSumu, kur
nepastav katra kopipasnieka atseviskas Tpasuma tiesibas uz vinam piedero$o domajamo daju.’3

Nemot vera, ka visi kopipasnieki kopigi realiz€ tiesibas uz vienotu nekustamo 1pasumu ka
uz kermenisku lietu, vispirms jasaprot, kas ir domajama dala, jo pardot domajamo dalu ir
sarezgitak, neka veselu nekustamo TpaSumu.

Ja lieta pieder vairakam personam tada karta, ka katrai no tam ir sava noteikta reala dala,
tad tas nav kopipaSums ST panta izpratn€; $aja gadijuma katra dala atzistama par patstavigu veselu
un par katra atseviSka dalibnieka patstavigu ipasuma tiesibas priekSmetu. (CL 1067. panta
izpratne).

Domajama dala ir aritmétiski izteikta vienas lietas vairaku IpaSnieku dala kopipasuma, uz
ko viniem ir kopipaSuma tiesibas, bet katram atseviski — tiesibas uz lietas domajamo dalu ka
bezkermenisku lietu, kas nevienam kopipasnickam nedod tiesibas brivi rikoties.}* Ka ari
skaidrojums §im terminam atrodams Civillikuma, kas nosaka, ka domajama dala ir diviem vai
vairakiem Tpasniekiem kopipasSuma esoSa noteikta apméra dala, kas pieder katram dalu
pasniekam atseviski.’® CL 878. panta noradits, ka vairakas personas var valdit kopigi vienu un
to pasu lietu ta, ka katra no vinam, So lietu faktiski nesadalot, valda tas domajamo dalu.

Sis Tpasuma tips ietver ne tikai aktivu Tpa§uma tiesibu sadalfjuma dalas, bet arT iesp&ju iegat
proporcionalu ienakumu no Tpasuma komercialas izmantosanas.® Lidz ar to, cilvékiem kuriem
pieder Ipasums uz Ipasuma tiesibam, ir pienakums saméra ar savu dalu nest atbildibu par tas
uzturésanu. IpaSuma lietoSana un ari esoSas mantas valdijums notiek péc vieno§anas starp visiem

tas dalibniekiem. Bet, ja gadijuma kopipaSuma dalibnieki nevar panakt vienoSanos par lietoSanas

un valdijuma noteikumiem, tad par stridu risinaSanu lemj tiesa.

BRozenfelds J. Lietu tiesibas. Ceturtais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2011, 45.1pp.
14Joksts O. Civiltiesibas jautajumos un atbildes. Riga: RSU, 2019, 13.lpp.
BCivillikums: LV likums. Piepemts: 28.01.1937. [08.11.2021. red.].

%Tonesas COOCTBEHHOCTE: KaK MIOJIF30BATHCS obmeit HEIBIKIMOCTBIO. Pieejams:
https://kadastr.ru/magazine/news/dolevaya-sobstvennost-kak-polzovatsya-obshchey-nedvizhimostyu/ [apliikots:
12.04.2022].
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Kopipasums Civillikuma izpratn€ ir uzskatams par TpaSumtiesibu aprobezojumu, kas
attiecas uz Ipasumu visa ta apjoma (CL 1067.-1075.p.). Tomer juridiskaja literatiira pastav ari
uzskats, ka kopipasuma institiits ,,istd nozimé nav IpaSuma, bet pasnieka aprobezojums”.!’

KopipaSums var biit privatmaja, kas sadalita dvinu majas un pieder diviem ipasniekiem,
taja pasa laika kopipasums var but daudzdzivoklu nams, kura ir 50 un vairak dzivoklu, kuri nav
sadaliti dzivoklu Tpasumos. Kopipasuma var biit arT zeme.*®

KopipaSums, attieciba uz kuru domajamas dalas ir sadalits vienigi tiesibu saturs, nav
normalais un v€lamais kopipasuma veids, jo parasti starp kopipasniekiem var rasties stridi un
nesaskanas ar kopipaSuma izmantoSanu saistitos jautajumos. Lai kopipaSnieku savstarp€jas
nesaskanas un nespé&ja vienoties nenovestu pie nespg€jas pienacigi izmantot kopipasuma objektu vai
pie kopipasnieku intereses saglabat kopipasuma objektu zudumu. CL 1074. panta ir nostiprinatas
katra kopipasnieka tiesibas jebkura laika prasit ta dali$anu.!® Tadél minéta norma nosaka, ka
nevienu kopipaSnieku nevar piespiest palikt kopipaSuma, ja vien ta nodibinasanas noteikumi
neruna tam pretim, ka arT katrs kopipasnieks var katra laika prasit daliSanu, tas nozime prasit
kopipaSuma izbeigsanu.

Attiecigi tam CL 1075. pants nosaka cetrus kopipasuma izbeigSanas veidus, ja kopipasnieki
nevar vienoties par daliSanas veidu un to dara tiesa. Viens no veidiem ir $§ads — noteic lietu pardot,
izdalot ienemto naudu kopipaSnieku starpa, kas tiesi attiecas uz misu gadijumu par nekustama
IpaSumu pardoSanu.

Kopipasuma riciba ir reguléta CL 1068.panta, kas ietver sevi kopgjas lietas parvaldiSanu
vai tas dalu. Minéta norma nosaka: rikoties ar kopipasuma priek§Smetu — ka visuma, ta ari noteiktas
atseviSskas dalas — drikst tikai ar visu kopipasnieku piekriSanu, bet, ja kads no viniem rikojas
atseviski, tad ST riciba ne vien nav speka, bet arT uzliek peédejam pienakumu atlidzinat pargjiem
zaud&jumus, kas viniem ar to nodariti. Sadu ricibu nepiecieSsams nogkirt no viena kopipasnieka
tiesiskas ricibas ar vinam piedero$o domajamo dalu, jo domajama dala ir bezkermeniska lieta, un
ta, ka iedomatais lielums nesakrit ar kadu noteiktu kopgjas lietas kermenisku dalu.?’ Bet

kopipasumi var biit dazadi. Var bt arT starp kopipaSniekiem noslégti lietoSanas kartibas Iigumi,

Sinaiskis V. Latvijas civiltiestbu apskats. Lietu tiesibas. Saistibu tiesibas. Riga: Latvijas Juristu biedriba, 1996,
86.Ipp.

BInese Helmane: Kas jazina, iegadajoties dalas kopipasuma. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/328256-kas-
jazina-iegadajoties-dalas-kopipasuma-2021 [aplikots:12.04.2022].

¥Juta Gulkevi¢a: KopipaSuma daliSana tiesas cela. Pieejams: https://www.plz.lv/kopipasuma-dalisana-tiesas-cela/
[aplukots:12.04.2022].

OSenata spriedums lieta Nr.SKC-58/1999. Gram.: Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu
departamenta spriedumi un lémumi 2008. Riga: Tiesu namu agentiira, 2009, 167.-171.1pp.
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kas ir registréti zemesgramata. Tados gadijumos kopipaSniekam ir noteikta brivaka riciba ar
Ipasumu, jo ir sadalits, kurs lieto kuru kopipaSuma dalu. LietoSanas kartibas ligums paredz to, ka
kopipasnieki sava starpa nosaka dalas, kuras viniem pieder attieciba pret Ipasumu, kas tiek nodots
lietosana.?* Seit jaatskir tiesibas uz domajamo dalu un tiesi tiesibas uz realo dalu, jo savukart
kopipasums var biit kopigs un lidzdaligs. Piem&ram, var minét gadijumu, ja nekustamo Tpasumu
perk laulatie. Tad $is nekustamais Tpasums tiek uzskatits par kopigu, jo paSums iegadats lauliba.
Lidz ar to, gadijuma, ja viens laulatais (kopipasnieks) grib pardot savu dalu, tas tiesi skar otru
laulato (kopipaSnieku), un, lai to pardotu, nepiecieSams sanemt kopipaSnieka piekrisanu. Reala
sadale nozimé, to, ka nekustamais IpaSums atrodas kopipaSuma, nosakot dalu katram
kopipasniekam. Dalas var buit vienadas vai nevienadas.

Noteikumi par tiesisko dalamibu saskana ar CL 847.panta saturu attiecas uz lietu realu
daliSanu, kuras rezultata attieciga nekustama IpaSuma gadijuma klist par patstavigu nekustama
ipasuma objektu, kuru ka tadu nostiprina zemesgramata. Jaunais ipaSums var tikt ierakstits
zemesgramata ka patstavigs Ipasums.?

Katra kopipasnieka domajama dala kopipaSuma ir patstavigs civilas apgrozibas priekSmets,
un domajamas dalas atsavinaSanai un mainas liguma noslégsanai vai domajamas dalas iekilaSanai,
lidzipasnieku piekriSana nav vajadziga, ja vien $ada riciba neattiecas uz par€jo kopipaSnieku
dalam.? Tatad, no vienas puses, cilvéks it ka drikst ar sava Tpasuma domajamo dalu rikoties p&c
saviem ieskatiem, bet, no otras puses, nekadi nedrikst aizskart kopipasnieku intereses un tadejadi
savas tiesibas ir ierobezots.?* Skatoties arT tiesu prakses Senata 1999.gada lietu Nr.SKC-572 izriet,
ka Senats, atzistot apelacijas tiesas spriedumu par likumigu, piekritis, ka kopipaSnieks bez pargjo
kopipasnieku piekriSanas var iekilat savu kopgjas lietas domajamo dalu, jo citu kopipasnieku
tiesibas ar to nav aizskartas.?®

Secigi kopipaSuma gadijuma kopipaSnieks ir tiesigs iekilat tikai vipam piederoSo
domajamo dalu, nevis nekustamo ipaSumu. Attiecigs noteikums izriet no CL 1072.panta. Tas

nozimé, ka kilas darfjuma gadijuma tieSi domajama dala ir darfjjuma priekSmets. Saskana ar CL

ZlInese Helmane: Kas jazina, iegadajoties dalas kopipasuma. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/328256-kas-
jazina-iegadajoties-dalas-kopipasuma-2021 [apliikots: 12.04.2022].

22Vignakova G. Komentars CL 847.pantam. Gram.: Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Lietas valdijums.
Tiesibas uz sveSu lietu. Riga: Mans ipasums, 1998, 255.1pp.

ZRolands Krauze: KopipaSums: tiesu prakses apkopojums. Pieejams: https://juristavards.lv/doc/242461-kopipasums-
tiesu-prakses-apkopojums/ [aplikots: 12.04.2022].

2*Mudite Luksa: KopipaSums un ta zemiidens akmeni. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/292957-kopipasums-
un-ta-zemudens-akmeni-i-2018 [aplakots: 12.04.2022].

2Senata 1999.gada spriedums lieta Nr.SKC-572. Gram.: Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata spriedumi un
lemumi 2009. Riga: Tiesu namu agentiira, 2010, c-60.-c-66.1pp.
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1295.pantu, ja kopipasnieks iekila kopgjo lietu, tas ir, nekustamo Tpasumu, ar par&jo kopipasnieku
piekrisanu, tad kilas tiesibas attiecas uz visu lietu, bet bez pargjo 1pasnieku piekriSanas vins drikst
iekilat tikai savu kopgjas lietas domajamo dalu. Pastavot minétai iesp€jai, ZGL 34.panta otra dala
noteic, ka gadijumos, ja nostiprinatas tiesibas neattiecas uz visu nekustamo TpaSumu, tas ir,
nostiprinatas tiesibas attiecas tikai uz kopipasnieka domajamo dalu, dokumenta, kas ir par pamatu
nostiprinajumam, jabiit noraditam, ka nostiprinamas tiesibas neattiecas uz visu nekustamo
Tpasumu, bet tikai uz ta noteiktam domajamam dalam.?® Bet ja kopipasnieks pirms vina dalas
noteikSanas iekila savu lietas dalu, iekilajums attiecas uz visu lietu, tomér kilas atbildibas apmérs
nevar parsniegt iekilatajam pienako$as domajamas dalas apmeéru, un pardda nemaksasanas
gadijuma kreditors var realizet tikai $o dalu (sk.CL 1298.pants).?’

Sis apakinodalas mérkis ir uzzinat, kadas situacijas var vienoties par kopipa$uma
pardoSanu izsolé. Lidz ar iepriek§ min€to par nekustamo ipaSumu iekilasanu, var izdarit
secindajumu, ka pats kilas némgjs var liigt to pardot izsol€ tiesas cela, lai samaksat paradu. Ka ar1
kreditors var celt prasibu tiesa pret paradnieku, un gadijuma, ja parada piedzina (attieciga summa)
netiek realiz€ta, tad piedzina var tikt ve@rsta uz nekustamo 1pasumu.

Izsole var notikt ka gal€jais lidzeklis. Ja tiek celta prasiba par kopipasuma izbeigSanu un
domajamo dalu TpaSnieki nesp€j vienoties par pirmajiem diviem likuma paredzétajiem kopipasuma
izbeigSanas veidiem, t.i. piesprieZz katram kopipaSniekam realas dalas, uzliekot, kad vajadzigs,
viena dalai zinamus servitttus par labu otra dalai vai atdod visu lietu vienam kopipasniekam — ar
pienakumu samaksat pargjiem vinu dalu nauda. Lidz ar to S$aja gadijuma tiesa nolemj par labu
pardoSanai. Lai gan Civillikums to nesaka, tacu kopipaSuma izbeigSana, to pardodot, vienmér
notiek izsolé. To realiz€ tiesu izpilditajs Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba atbilstosi
noteikumiem, ka tiek veikta paradu piedzina.?® Par to liecina CL 1074.pants, kurs ir piemé&rojams
situacijas, kad personas kopipaSuma nevar vienoties, un tad nekustamais Tpasums nonak izolé
piespiedu karta. Tatad priekSnoteikums prasit dalit kopipaSumu tiesas cela ir nespgja brivpratigi
vienoties par vienu no likuma paredzetajiem izbeigSanas veidiem.

Tiesa nosakot, ka nekustamais 1pasums pardodams izsol€, var noteikt to, ka minéta izsole

notiek tikai kopipaSnieku starpa, pieméram ja vairaki kopipaSnieki vélas iegiit attiecigo nekustamo

L ikumprojekta ,,Grozijumi Zemesgramatu likuma”

Pieejams: http://tap.mk.gov.lv/doc/2005/TMAnot 050213 _ZGL_559.2376.docx [aplikots: 12.04.2022.].
2'Vignakova G. Komentars CL 1298.pantam. Gram.: Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Lietas valdijums.
Tiesibas uz sve$u lietu. Riga: Mans ipasums, 1998, 255.1pp.

BInese Halmane: Kad kopipasumu izbeidz, to izsolot. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/311175-kad-
kopipasumu-izbeidz-to-izsolot-2019 [aplikots:12.04.2022].
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ipasumu. Tas var notikt, ja ir visu kopipasnieku piekriSana, $ads nosacijums ir noradits CPL
396.panta ceturtaja dala.

Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2011.gada 9. novembra [émuma lieta Nr.
SPC-69-/2011 norada, ka prasiba, pievienot pieteikumam nekustama IpaSuma kopipaSnieku
piekriSanu nekustamas lietas pardoSanai izsol€ tiesas cela, attiecinama uz gadijumiem, ja
nekustamais Tpasums atrodas vairaku personu kopiga Tpasuma un to pardot izsole ludzis pats
nekustamas mantas domajamo dalu Tpasnieks, nevis kilas néméjs. 2° Sekojosi, ja par kopipasuma
izbeigSanu ir pienemts to pardot izsolg, tad attiecigi izsolits tiek viss Ipasums, t.i. visu kopipasnieku
domajamas dalas ka viens 1pasSums. Nosolita summa tiek dalita kopipaSnieku starpa samérigi
domajamo dalu apmé&ram. Un tikpat, ja izsol€ piedalijas kopipasnieks un taja uzvar, janomaksa
pilna izsolita Tpasuma vértiba.>° Rezumgjot minéto, ir secinams, ka tads gadijums ir attiecinams uz
nedalitu nekustama 1paSumu. Bet gadijuma, ja Tpasums ir dalits un, kad starp kopipaSniekiem ir
noslégts ligums un zemesgramata ir noteikts, kadas tiesi dalas ir lietoSana attiecigajam paSniekam,
verte tikai vinu domajamo dalu, nevis visu ipaSsumu. Tomér, ja kopipaSnieki nevargja vienoties par
labpratigu izsoli tiesas cela p&c 1pasnieka pieteikuma, paredzeta izsole piespiedu karta. Saskana ar
CPL 618. p. 1. punktu, "izdarot piedzinu no viena vai vairakiem nedalita nekustama Tpasuma
IpaSniekiem, §is TpasSums aprakstams visa ta sastava, bet izsolé pardodama tikai paradnieka tiesiba
uz vina dalu, to ieprieks neatdalot".

Pamatojoties uz ieprieks teikto par kopipasumu, var teikt, ka kopipaSuma esoSais 1paSums
ir tads Tpasums, kas pieder divam vai vairakam personam, pieméram, viram un sievai, vai gimenes
locekliem un draugiem, vai ar1 biznesa partneriem. KopipaSums var ierobeZot personas tiesibas un
iesp&jas ne tikai tad, kad personai pieder ipaSums, bet ari tad ja vélas nodot ipaSumtiesibas citam
pirc€jam. KopipaSuma esosa 1paSuma riski ir finanSu jautajumu iesp&jamiba ar dal€ju Ipasuma
piederibu, t.i, kad viena puse vélas pardot savu dalu vai uz to dalu tiek vérsta piedzina.

Kad m@s run3jam par nekustamo 1paSumu pardoSanu, vienmer tiek runats par pirmpirkuma
tiesibam, jo Sis tiesibas var pastavéet tikai tad, ja Ipasnieks pardod savu nekustamo paSumu. No
juridiskas vardnicas izriet, ka “pirmtiesiba ir gadijumos, kad saduras vairaku konkur&josu personu

intereses. Likums vai ligums var noteikt priekSrocibas kadai no personam ka tiesibas pirmajai

2L atvijas Republikas Augstakas tiesas 2011.gada 9.novembra lemums lieta Nr. SPC-69/2011. Pieejams:
https://at.gov.lv/Iv/tiesu-prakse [aplikots 12.04.2022].

Olnese Halmane: Kad kopipasumu izbeidz, to izsolot. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/311175-kad-
kopipasumu-izbeidz-to-izsolot-2019 [aplikots:12.04.2022].
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izveleties sev attiecigas tiesibas, pieméram, kopipasniekiem ir pirmtiesiba pirkt kopipasuma dalu,
ja kads savu dalu atsavina” 3!

Civillietu departamenta 2020.gada 23.septembra 1émuma lieta Nr.SKC-1093/2020 Senats
secindja, ka jédziens ,,pirmpirkuma tiesiba" ir Tpass tiesibu jédziens un, analiz&jot kopuma daudzos
likumus, kur Sis jédziens pieminéts, secinams, ka pirmpirkuma tiesiba ka 1paSa tiesiba pret
atsavinataju ir priekSrocibas tiesiba iestaties pirc€ja vieta, parnemot pardevéja izveleta pircgja
tiestbas, un iegiit atsavindmo Tpasumu.®2

Profesors J.Rozenfelds norada, ka kopipasums ir Ipasuma tiesibu aprobezojums visa ta
apjoma. Biutiski aprobezojumi pastav attieciba uz ricibas tiesibam. To vidd svarigaka ir
pirmpirkuma tiesiba, jo tas ir atsavina$anas ierobezojums, kas ierobezo Tpasnieka brivu izveli.®
Protams, S$im uzskatam nevar nepiekrist, jo pirmpirkuma tiesibas aizkavé un arT ierobezo
atsavinasanas procesu.

Pirmpirkuma tiesibas izmantoSana ir iesp&jama tikai tad, kad uz pirmpirkumu tiesigajai
personai nositits piedavajums pirkt domajamo dalu. Piedavajumu vislabak izteikt rakstiski, nostitot
ierakstita vestulg, vai izsniegt to pret parakstu. Sadu piedavajumu var izteikt ar zvérinata notara
starpniecibu.

Pamatojoties uz CL 1073.pantu pirmo dalu “Ja kads nekustama ipaSuma kopipasnieks
atsavina savu dalu personai, kura nav kopipasnieks, tad pargjiem kopipasniekiem divu méneSu
laika, skaitot no pirkuma liguma noraksta sanemsanas, pieder pirmpirkuma tiesiba (2060. p. 2. d.
un 2062. p.)”. Pirmpirkuma tiesibu visbiezak nosaka ar ligumu, vai arT ta ir noteikta likuma.
Pirmpirkuma tiesibas uz likuma pamata ir kopipasniekiem, €kas vai zemes 1pasniekiem, atseviskos
gadijumos lidzmantiniekiem.® Tadgjadi tas nozimg, ka pirms pardot kopipasumu labpratiga izsolé
tiesas cela vispirms to japiedava pargjiem kopipaSniekiem un tikai tad, ja likuma noteikta laika

kopipasnieki atsakas no §is tiesibas, domajamo dalu pardot treSajai personai.

31 Autoru kolektivs. Juridisko terminu vardnica. Nordik, 1998, 209.Ipp.

%Civillietu departamenta 2020.gada 23.septembra lemums lieta Nr.SKC-1093/2020. Gram.: Latvijas Republikas
Senata spiedumi un lémumi 2020. Riga: Latvijas Republikas Augstaka tiesa, 2021, C-83.Ipp.

%Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Tresais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2004, 70.Ipp.
¥Pirmpirkuma tiesibas kopipas$niekam paredz likums. Pieejams: https:/Ivportals.lv/e-konsultacijas/25733-
pirmpirkuma-tiesibas-kopipasniekam-paredz-likums-2022 [aplakots:18.04.2022.].

%®Ja domdjamd dala pardota, neinform&ot par to otru kopipasnicku. Pieejams: https://lvportals.lv/e-
konsultacijas/19830-ja-domajama-dala-pardota-neinformejot-par-to-otru-kopipasnieku-2020 [aplikots:18.04.2022.].
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KopipaSnieku pirmpirkuma tiesibas nav izlietojamas, ja domajama dala (vai tikai dala no
tas) tiek pardota citam kopipasniekam, un $aja zina kopipasnieks var brivi izvéléties, kuram no
par&jiem kopipasniekiem pardot savu domajamo dalu saskana ar CL 1073. pantu 3¢

Ka zinat, vai, piem&ram, kaiminam ir tiesibas uz dzivokli, ja esat dzivokla 1pasnieks
divdzivoklu maja? Seit svariga loma ir pa§uma juridiskajam statusam. Saja gadijuma m@s
runagjam par diviem nekustama IpaSuma veidiem — dzivoklu Tpasumtiesibam un dalito
IpaSumu. Pirmaja gadijuma katrs dzivoklis tiek ierakstits zemesgramata ka atsevisks
nekustamais IpaSums, un, ja IpaSnieks to pardod, vinam nav pienakuma nevienam neko
piedavat - kaiminiem nav tieSu tiesibu, darfjjums tiek veikts Dzivokla IpaSuma likuma
ietvaros. Situacija ir atSkiriga, ja runajam par dalito IpaSumu - tas ir, maja zemesgramata tiek
ierakstita ka viens vesels Ipasums, kur abiem kaiminiem pieder 1/2 no kopipasuma (tas ir,
dzivoklis). Saja gadijuma, pardodot, kaiminam ir pirmpirkuma tiesibas uz izpirk§anu.*’

Ja nekustamais Tpasums tiek pardots piespiedu izsol€, kopipasnieckam nav pirmpirkuma
tiesibu. Sadas izsoles riko tiesu izpilditaji, un to kartibu nosaka Civilprocesa likums. Skatit arf CL
1073. pantu kopsakara ar CL 2060. panta otro dalu, kura noteikts, ka “pirmpirkuma tiesibas nav
izlietojamas, kad pircéjs lietu atsavina nevis pardodot, bet citadi”. Ta vieta, lai
kopipasnieks biitu privilegéts ar pirmpirkuma tiesibam, vin$ var piedalities izsolé. Saskana
ar CPL 600. panta treSo dalutiesu izpilditajam ir pienakums nekustama TpasSuma
kopipasniekiem pazinot, ka uz kopipasumu tiks vérsta piedzina, un izsoles norises laiku.® Ka
arT no Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2010. gada 24.februara sprieduma lieta Nr.
SKC — 43 izriet: ¥ | ka pie nekustama Tpasuma pardosanas piespiedu izsol& nav izlietojamas ne
pirmpirkuma tiesibas, ne ar1 izpirkuma tiesibas. Izriet princips, ka kopipasniekam nav pirmpirkuma
tiesibas izsoles laika. Visi kopipaSnieki tiek izforméti par izsoles norisi un vini var laicigi
piedalities izsolé ka jebkurs cits solitajs. Tas nozimé, ka kopipasniekiem ir savas tiesibas izsoles

procesa. Tomer janosaka kartibu, kada kopipasnieki var realizet savu pirmpirkuma tiesibu, tas var

¥Gritups A., Kalnin§ E. Gram.: Civillikuma komentari. Tre$a dala. Lietu tiesibas. Ipagums. Otrais papildinatais
izdevums. Riga: Tiesu namu agentiira, 2002, 271.1pp.

$"Ecte 1 y cocena npaso neproii pyku Ha kBaptupy? Pieejams: https://bb.lv/statja/nasha-latvija/2019/08/28/est-li-u-
soseda-pravo-pervoy-ruki-na-kvartiru [apliikots: 18.04.2022.].

38Ja tpasums tick pardots piespiedu izsolé, tad nevar izmanot pirmpirkuma tiesibas. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-
konsultacijas/24147-ja-ipasums-tiek-pardots-piespiedu-izsole-tad-nevar-izmantot-pirmpirkuma-tiesibas-2021
[aplukots:13.04.2022.].

% atvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2010. gada 24.februara spriedums lieta Nr. SKC
— 43. Pieejams: https://at.gov.lv/Iv/tiesu-prakse [aplakots: 18.04.2022.].
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izpausties ka piekriSana atsavinaSanai, uzaicinajums piedalities izsol€. Jo saskana ar CPL 600.panta
treSo dalu un 606.panta piekto dalu “tiesu izpilditajam uzlikts pienakums informét kopipasniekus:

- par piedzinas vérSanu uz nekustama pasuma domajamo dalu,

- par nekustama TpaSuma izsoles norises laiku.”

Un vél kopipaSniekiem saskana ar CPL 615.panta pirmo un otro punktu ir tiesibas paturét
nekustamo Tpasumu par izsoles sakumcenu, ja izsole atzita par spéka neesosu.

Speka esosa Latvijas likumdoSana, gadijuma, ja prasiba iesniegta tiesa, nosaka tikai
kopipasuma obligatu izbeigSanu, neskatoties uz &tiskiem argumentiem, piemé&ram, -citu
lidzipasnieku iebildumiem. Runajot par CL 1074. un 1075. pantiem, p&c autora ieskatiem, tas nav
labakais risinajums attieciba pret Iidzipasniekiem. Tiesai vairak japarveido CL 1075.pantu, tada
veida, ka piem@ram, atlaujot tikai prasitaja kopipasuma domajamo dalu pardotu izsol€, jo péc

bitibas citiem kopipaSniekiem ir tiesibas palikt kopipasuma.

16



2. 1ZSOLE

2.1. Izsoles jedziens un tas buitiba

Latvija katru ned€lu izsol€ nonak nekustamais Tpasums. Latvijas likumi pielauj gadijumus,
kad nekustamo Tpasumu var pardot izsol€ bez ieprieks€jas ilgas tiesasanas. Nekustamo Ipasumu
bez garas vilcinaSanas var pardot, ja: ir [|émums par parada, kas nodroSinats ar publisku hipotéku,
piedzinu bezstridus piespiedu kartiba vai, ja IpaSnieks labpratigi piekrit pardot nekustamo TpaSumu
izsolg. Izsol@s, kuras veic Latvijas tiesu izpilditaji, lielakoties nonak bijuso Latvijas banku hipoteku
paradnieku nekustamie Tpasumi. Runa ir par tiem ipaSniekiem, kuri nav tikusi gala ar savam
saistibam un partrauku$i atmaksat panemtos paradus. Vinu ipasums, kas kalpojis saskana ar
kredité$anas lIigumu par nodrosinajuma objektu, tiek nosiitits uz piespiedu pardosanu.*°

Lai vargtu izvertét izsoles kartibu, to reguléjumu, uz kada pamata notiek izsole, vispirms
labak izprast to butibu un izskatit jédzienu “izsole”. Vards “izsole” tulkojuma no latinu auctio
apzimé “paaugstinu”.*! Miisdienas izsoles ir kluvusas par transnacionalas, un daudzas preces tiek
pardotas interneta elektroniskajas izsol€s, ieskaitot nekustamo ipasumu.

Juridisko terminu vardnica jédziens “izsole” (angl. auction) tiek skaidrots ka pardoSanas
veids vairaksolitajam vai kadu tiestbu pieskirSana mazaksolitajiem.*? Profesors Kalvis Torgans
izsoles jédzienu defingja, ka izsole ir procediira, kas versta uz to, lai piesaistitu iesp&jami vairak
pirc€ju un vinu sacensibas gaita iegiitu pardevéjam izdevigako pirkuma cenu. No pardodamas lietas
IpasSnieka viedokla izsole var biit labpratiga vai piespiesta. Labpratigu izsoli var organizet lietas
Ipasnieks pats, piesaistot juridiskas firmas (privata izsole), vai tiesas cela (labpratiga izsole tiesas
cela). Privatas izsoles kartibu nosaka un izsludina pardevgjs, savukart piespiedu izsolé un
labpratiga izsolé tiesas cela piemérojami Civilprocesa likuma noteikumi.*®

Nekustama TpasSuma pardoSanas process izsolé atSkiras no standarta nekustama ipaSuma
pardoSanas metodes. Ta vieta, lai raditu nekustamo Ipasumu potencialajiem pirc€jiem un gaiditu,

kamér vini atstaj piedavajumu, izsole parstav komerceéku, dzivojamo nekustamo ipaSumu vai

“Aykuuonsl ymutu B uHTepHeT. Pieejams:  http://jusmajas.eu/ru/news/aukciony-ushli-v-internet [apliikots:
19.04.2022].

“IHistory of Auctions. Pieejams: https://howauctionswork.com/about/history-of-auctions/ [apliikots: 12.02.2022].

42 Autoru kolektivs. Juridisko terminu vardnica. Nordik, 1998. 95.1pp.

“3Torgans K. Saistibu tiesibas. IT dala. Macibu gramata. Riga: Tiesu namu agentiira, Riga, 2008, 33.-34.Ipp.
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zemes gabalu ieinteres€to pirc€ju grupai vienlaikus. Pirc€ji veic nekustama ipasuma likmi, bet
fiziska vai juridiska persona, kas izdara augstako likmi izsoles beigas, ta arT uzvar.**

Nekustama TpaSuma izsole ir reguléta Civillikuma pantos 2073.-2090, kuros ir noteikta
vispargja kartiba attieciba uz izsoles rikoSanu un izsoles kartibu.

Saskana ar CL 2073.pantu, kur tiek definéta izsoles biitiba, izriet: “PardoSana izsol€ ir
priekslikums tam, kas par atklati pardodamo lietu sola dot augstako cenu, noslégts par to pirkuma
ligums.” Lidz ar to ir redzams, ka priekSlikuma ir pirkuma priekSmets, bet nav cena. Pardodot
nekustamo TpasSumu izsolg, tad to var uzskatit par pirkuma liguma paveidu.

Sekojosi nekustama TpaSuma pardosana var notikt labpratiga izsol€ un piespiedu izsolg, Sie
divi veidi ir konstat&jami CL 2014.panta. Pamatot $adu iedalijumu var ar paradnieka attieksmi pret
nekustama TpaSuma izsoli. Piem&ram, piespiedu izsole notiek tad, kad ipasuma tpasnieks neveletos
to pardot un tapéc uz Ipasumu tiek versta piedzina, pretstats tam - labpratiga izsole drikst notikt
pec pardeveja paSa ieskata. Ka art norada CL 2074. pants: “PardoSana izsol€ ir no pardodamas
lietas Tpasnieka viedokla vai nu labpratiga vai piespiesta.”

Lidz ar to Seit jaanalizg, kados gadijumos notiek izsole. Attiecigi labpratiga izsole pirmkart,
var notikt, ja nekustama 1paSuma ipasnieks to nolemj péc saviem ieskatiem, to reguleé CL
2075.pants, nosakot, ka “Pardodot nekustamo TpaSumu labpratiga izsol€, vienalga, vai to izdara
tiesas cela vai privata kartiba, 1idzg&ju savstarpgjas tiesibas un pienakumus noteic péc vinu starpa
norunatiem noteikumiem un turklat galvena karta pec tiem, ko licis prieksa pardevejs”. Otrkart, ja
to tiesi paredz likums, uz §adu prezumpciju norada CL 1321.pants pirma dala, ka kilas némgjs
drikst pardot kilu (t.i. nekustamais 1pasums), ja paradnieks vai nu iekilajot vai velak noteikti vinpam
pieskiris So tiesibu pardot kilas priekSmetu par brivo cenu. Ja kilas némé&jam nav tiesibas pardot
iekilato TpaSumu par brivu cenu (paradnieks nav pieskiris kilas némé&jam So tiesibu), tad kilu var
pardot tikai izsol€ ar tiesas starpniecibu. Uz So priekSstatu norada CL 1321.panta otra dala.

Savukart, piespiedu pardoSanu paredz likums, ta ka tiesu izpilditajs var to izdarit tikai
saskana ar tiesas [émumu un p&c kreditora rakstiska pieprasijuma. Nekustama Tpasuma piespiedu
pardoSana izsol€ notiek, kad lietas ipasnieks pats varbiit nemaz nevélétos to pardot, ta¢u uz lietu

tiek versta piedzina Ipasnieka vai citas personas paradu del. Piespiedu izsoli organiz€ tiesu

4“Tranzon. Sell Your Property in a Private Sale or Auction. Pieejams: https://www.tranzon.com/about/press/sell-your-

property-in-private-sale-or-auction/ [aplukots: 19.04.2022].
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izpilditaji Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba (sk. CPL 600. — 618.p). *° Saskana uz piespiedu
izsoles kartibu un tiem ming€tiem pantiem turpmak ceturtaja nodala par to bis detalizétak aprakstits.

Nekustama 1pasuma pardoSanu piespiedu izsolé regulé CL 2076.pants, nosakot, ka
“nekustamas mantas pardoSana piespiesta izsol€ izdarama péc Civilprocesa likumu noteikumiem”.

Iz8kir privatu pardoSanu un pardoSanu izsoles cela ar tiesas starpniecibu. Izsole ir publisks
akts. To nevar uzskatit par atsavinaSanas Iigumu, un uz to neattiecas CL noteikumi par IpaSuma
iegiiSanu ar nodoSanu, jo, atsavinot lietu izsoles cela ar tiesas starpniecibu, nav nepiecieSama ari
lietas nodosana. Ipasuma tiesibas pariet, pamatojoties uz pasu izsoles aktu.®

Lai tiesu izpilditajs spetu pardot paradnieka mantu izsol€, nepiecieSams konstatét tris
apstaklus. Pirmkart, izsole ir rikojama gadijumos, kad paradnieks nav sp&jigs segt parada summu
citos veidos. Otrkart, tiesu izpilditajam nepiecieSams veikt izsoles samériguma un lietderibas
parbaudi, proti, pasai parada summai jabut pietiekoSi augstai, lai izsludinatu izsoli. Treskart,
nepieciesama paradnieka TpaSuma tiesibu konstatacija. Saja gadijuma ta ir obligata prasiba, jo
izsol@ ir pardodama tikai paradniekam piedero$a manta.*’

Nekustama Tpasuma izsole ir inovativa nekustama Ipasuma pardosanas metode, kas var biit
gan labpratiga, gan piespiedu. Labpratiga izsoles pardoSana ir ipaSnieka briva riciba, pieméram, ja
personai ir nepiecieSama nauda, lai nomaksatu kilu. Piespiedu pardoSanas gadijuma tiek piespiesti
pardots nekustamais Tpasums. Citiem vardiem sakot, nekustamo TpaSumu pardod izsol€ tiesas
rikojuma bez pardevéja piekrisanas. ST darba temats ir saistits ar nekustama Tpasuma pardosanu
piespiedu izsol€ un labpratiga izsol€ un, ka ir ieprieks noteikts, nekustamas mantas pardoSana sados
veidos izdarama péc Civilprocesa likuma noteikumiem, lidz ar to talak plasak tiks skatiti

regul&jumi atbilstosi Civilprocesa likuma 49. un 73. nodalai.
2.2. Izsoles funkcionéSanas izpratne
Nekustama TpaSuma izsoles notiek elektroniski, nevis klatiengé. Izsolu veikSanai ir

izveidots portals, kur ir iesp&ams apskatit izsolé nonakusos ipasumus, pieteikties to izsolei un

piedalities taja. Viss process ir caurredzams un parskatams.*® Sada jauna kartiba ir stajusies speka

“leva  Andersone:  Pirkumi  izsole —~ ka tas notiek un ko npemt vérd. Pieejams:
http://www.ifinanses.lv/lat/tiesibas?doc=2912&ins_print=1 (sorainen.com) [aplikots: 14.02.2022].

%Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Tresais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2004, 210.lpp.
4"Lontone R. Izsole ka piedzinas lidzeklis izpildu procesa. Bakalaura darbs. Riga: LU, 2017, 12.Ipp.

48K ad tavs majoklis nokliist izsole. Kas sagaidams paradniekiem? Pieejams: https://www.apollo.lv/7171555/kad-tavs-
majoklis-noklust-izsole-kas-sagaidams-paradniekiem [apliikots:13.02.2022].
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no 2015.gada 1.jilija, kas paredz, ka nolémumu izpildes procesa paradnieka nekustamais TpaSums
turpmak ir pardodams elektroniska izsolg.*°
Ka saka viens no §1 projekta izstradatdjiem un ierosinatajiem Janis Stepanovs, Rigas
apgabaltiesas tiesu izpilditajs: vini ar izstradatajiem “ir parliecinati, ka jauna prakse laus ievérojami
paplasinat misu valsts iedzivotaju pieeju izsolém. Un palaujas, ka tas optimize paSu pardoSanas
procesu, nodrosinas lietotajiem dro$u darba vidi un uzlabos izsoli”.>
Elektronisko izsolu vietne atrodama saité https:/izsoles.ta.gov.lv. ST vietne ir Izpildu lietu
registra modulis, kura uzdevums ir nodroSinat visu nepiecieS$amo tehnisko bazi $§adu darbibu
veikSanai:
— izsoles sludinajumu sagatavoSana, nosiitiSana public€Sanai oficialaja izdevuma "Latvijas
Véstnesis" un izvietoSana Elektronisko izsolu vietng;
— izsoles dalibnieku registracija un autentifikacija;
— registréto izsoles dalibnieku autorizacija izsolei;
— dalibai izsol€ nepiecieSamo maksajumu veikSana;
— soliSana;
— 1izsoles akta sagatavoSana;
— ieksgjas zinapmainas starp tiesu izpilditaju un registrétajiem lietotajiem nodrosinasana;
— sistémas dro§ibas monitoringa Tsteno$ana.>
Kartibu, kada sprieduma izpildes procesa organiz€jamas un noturamas nekustama ipasuma
izsoles nosaka Civilprocesa likums. 2015. gada 17. decembri Sacima otraja lasijjuma pienéma
likumprojektu “Grozijumi Civilprocesa likuma”, ar kuru vienlaikus veikti atseviski grozijumi
attieciba uz nekustamo TpaSumu izsolu organizé$anas un norises kartibu, ar mérki noverst praksé
konstatetus atseviskus jautajumus, kuros veidojas atSkiriga prakse, ka ar1 pilnveidotu izsolu norises
procesu. Nemot véra Civilprocesa likuma veiktos grozijumus attiecigi preciz€ami Ministru
kabineta 2015. gada 16. jiinija noteikumi Nr. 318 “Elektronisko izsolu vietnes noteikumi”.>? Lidz
ar to, saskana ar CPL 605.1— 612. pantu un Ministru kabineta 2015.gada 16.jiinija noteikumos Nr.

318 elektroniskas izsoles notiek interneta.

4Guna Berlande: Nekustama Tpasuma izsole elektroniska vide. Pieejams: https://Ivportals.lv/skaidrojumi/272810-
nekustama-ipasuma-izsole-elektroniska-vide-2015 [apliikots:13.02.2022].

YAykumonsl yuumm B uHTEpHeT. Pieejams: http://jusmajas.eu/ru/news/aukciony-ushli-v-internet [apliikots:
19.04.2022].

Sl1bid.

2Tieslietu ministrija: Grozijumi Ministru kabineta 2015. gada 16. jinija noteikumos Nr. 318 “Elektronisko izsolu
vietnes  noteikumi”.  Pieejams:  https://www.tm.gov.Iv/Iv/grozijumi-ministru-kabineta-2015-gada-16-junija-
noteikumos-nr-318-elektronisko-izsolu-vietnes-noteikumi [apliikots: 13.02.2022].
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Noteikumi Nr. 318 nosaka kartibu, kada veic darbibas elektronisko izsolu vietné
(https://izsoles.ta.gov.lv), ka art kartibu, kada Izsolu dalibnieku registra ieklauj zinas par personu,
ieklaujamo zinu apjomu, ka arT So zinu aktualiz€Sanas un dzg€Sanas kartibu. Noteikumi Nr. 318
izdoti, pamatojoties uz Civilprocesa likuma 605.1 un 605.2 panta Ministru kabinetam ietverto
delegéjumu un Sobrid spéka esoSaja redakcija attiecinami uz nekustamo ipaSumu izsolu
organiz&$anas un norises kartibu.>®

Fizisku personu, kura v€las sava vai citas fiziskas vai juridiskas personas varda piedalities
zverinata tiesu izpilditaja un maksatnespé&jas procesa administratora rikota nekustama tpaSuma
izsolg, registré elektronisko izsolu vietng uzturéta Izsolu dalibnieku registra.>* Tadejadi ikviens
ieinteres€ts subjekts, kam pieder tiesibspgja un ricibspja var piedalities izsolg, ieprieks
registréjoties e-vietng.

Saskana ar Ministru kabineta noteikumiem Nr.318 25.punktu “Zvérinats tiesu izpilditajs
vai maksatnespé&jas procesa administrators elektronisko izsolu vietng ievieto sludinajumu par izsoli
atbilstosi Civilprocesa likuma izsoles sludinajuma saturam noteiktajam prasibam. P&c sludinajuma
nosiitiSanas publicgSanai lidz bridim, kad izzinota izsole noslégusies, sludinajumu par ta pasa
nekustama Tpasuma vai kustamas mantas izsoli cita izpildu lieta vai maksatnesp&jas procesa lieta
nedrikst publicét”.>®

Tadejadi, e-izsole ir jauns elektronisks process, kas lauj piedalities taja, neatrodoties
konkréta norises vieta. E-izsol€ tiek noraditas cenas, jaunas piedavatas veértibas, nepiecieSama
informacija, kas attiecas uz izsoles organizaciju, visi noteikumi, kas jaievéro dalibniekiem. Pasreiz

e-izsolu vietne ir popularakais veids, ka apskatit informaciju par rikotajam izsolém Latvija.

3Tieslietu ministrija: Grozijumi Ministru kabineta 2015. gada 16. jinija noteikumos Nr. 318 “Elektronisko izsolu
vietnes  noteikumi”.  Pieejams:  https://www.tm.gov.lv/Iv/grozijumi-ministru-kabineta-2015-gada-16-junija-
noteikumos-nr-318-elektronisko-izsolu-vietnes-noteikumi [aplikots: 13.02.2022].

%4Elektronisko izsolu vietnes noteikumi: Ministru kabineta 2015.gada 16.jiinija noteikumi Nr. 318. Latvijas V&stnesis,
30.06.2015., nr. 124.21

SMinistru kabinets: LV likums. Elektronisko izsolu vietnes noteikumi. Pienemts: 16.06.2015. [01.07.2020.red.].
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3. NEKUSTAMA TIPASUMA LABPRATIGA PARDOSANA IZSOLE
TIESAS CELA

3.1. Visparigie noteikumi par izsoles kartibu

Labpratigu izsoli var organizét individuali vai piesaistot izsolu organizéSanas
profesionalus. Sadas privatas izsoles pamatnoteikumus regulé Civillikums. Nekustama Tpasumu
labpratigu pardoSanu izsolé var organizét arl tiesas cela, un tada gadijuma pieme&rojami
Civilprocesa likuma noteikumi.*®

Nekustama 1paSuma 1pasnieks, kamér nav saistits ar kaut kadiem ierobezojumiem, var
atsavinat lietu p&c saviem ieskatiem, arT organiz&t privatu izsoli par augstako cenu. Savu izvéles
brivibu Ipasnieks var ierobezot, arT iekilajot lietu ar kilas némgja tiestbam pardot kilu par brivu
cenu.”” Kops 2003.gada 1.janvara ir stdjies speka grozijums CL 1321.panta, kas nosaka, ka
nekustama Tpasuma pardosana par brivu cenu izdarama péc noteikumiem par nekustama ipasuma
pardosanu izsol@ tiesas cela.

Taja gadijuma uzskata, ka TpasSnieks saistibu neizpildiSanas gadijuma labpratigi piekritis
lietas pardosanai izsol@ tiesas celd, ko regulé Civilprocesa likuma 49.nodalas normas.*® Lidz ar to,
pieteikumu par nekustama IpaSuma labpratigu pardoSanu izsol€ tiesas cela iesniedz 1paSnieks vai
kilas némegjs. Pamatojoties uz CL 1321.panta izpratni, kilas némejam ir tiesibas pardot kilu par
brivu cenu, kas tie$i jabiit atrunatai kilas liguma vai ar1 velak atseviski noslégta vienoSanas starp
1paSnieku un kilas néméju.

Saskana ar Publiskas personas mantas atsavinaSanas likuma 1.panta 7.punktu, pardoSana
par brivu cenu nozimé — mantas pardoSana par atsavinataja noteiktu cenu, kas nav zemaka par
nosacito cenu.®® Katra nekustama Tpasuma Tpa$nieka briva izvéle, par kadu cenu pardot sev

piederoSo nekustamo Tpasumu, Iidz ar to nav nekadi principi vai nosacijumi, kadi 1pasniekam biitu

%leva  Andersone:  Pirkumi  izsole - ka tas notieck un ko npemt véra.  Pieejams
http://www.ifinanses.Iv/lat/tiesibas?doc=2912&ins_print=1 (sorainen.com) [apliikots: 18.04.2022].

Jonikans V., Torgans K. Komentars CPL 395.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. II dala (29. —
60.1.nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2021,
853.1pp.

%8I bid.

%Publiskas personas mantas atsavinasanas likums: LV likums Piepemts: 31.10.2002. [03.09.2021.red.].
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jaievéro, nosakot, par kadu summu pardot Tpasumu tresajam personam.®® Lidz ar to, var pienemt,
ka nekustama TpaSuma Ipasniekam jabiit miera ar nosacito cenu.

No 2013.gada 16.decembra sprieduma Latvijas Republikas varda izriet secinajums, ka
kreditoram ir tiesibas pardot nekustamo TpaSumu, ja tam nav likumigu Skérslu. Un noradits piemérs,
ka gadijumos, kad kilas némgéja tiesai iesniegtie pardoSanas nosacijumi paredz acimredzami
nesamerigi zemu izsoles sakumcenu, tiesa var to atzit par likumigu Skérsli nekustama Ipasuma
pardosanai un noraidit pieteikumu.®! Saskana ar CPL 398. panta 1. punkts noteic, ka nekustamais
Ipasums aprakstams un novertéjams tikai tad, ja to lidz persona, uz kuras pieteikuma pamata notiek
pardoSana. Tadgjadi gadijumos, kad pieteikumu par nekustama Tpasuma labpratigu pardoSanu
izsolg iesniedzis kilas némgjs, nekustama ipaSuma ipasSnickam nav iespgjas liigt novertgjumu.
Savukart tad, ja, pardodot nekustamo Tpasumu, pielaists launs noluks un pircgjs ir piedalijies kilas
némeja launpratiba, paradniekam ir tiesibas prasit atpakal pardoto lietu, atmaksajot pircgjam
pirkuma summu ar procentiem..?

Tadejadi, kilas némé&jam, pardot nekustamo IpaSumu par brivu cenu janem veéra ne tikai
ipasnieka cenu izvéle, bet, arT nosakot izsoles sakumcenu, vajadzetu noskaidrot, kada ir reala
IpaSuma tirgus cena uz konkréto bridi. Pieteicg€jam vajag objektivi skatities uz nekustama ipaSuma
vertibas noteikSanu un nevajag aizmirst par savu atbildibu pret paradnieku. Samériguma princips
ir viens no visparigajiem principiem, kas jaievéro, lai panaktu legitimus mérkus. Seit var ari
pieminét CL 1328.pantu, ko nosaka kilas némgjs, kam paradnieks atvelgjis pardot iekilato lietu par
brivu cenu, atbild par pardosanu ka pilnvarnieks, un vinam jaatlidzina paradniekam visi zaud&jumi,
kadi pie tam vargtu rasties aiz vina rupibas trikuma.

Pie paradnieka tiesibam attiecas iesp&jamiba iesniegt pieteikumu Civilprocesa
likuma 49.nodalas kartiba savstarpgji ar CL 1323.pantu. Iekilato nekustamo paSumu pardoSanu
izsol€ paradnieks var prasit pirms saistibas izpildijuma termina iestaSanas. Ja kreditors piekriSanu
nekustama TpaSuma pardosSanai izsol€ nedod, iekilatajs pats var pardot iekilato nekustamo TpaSumu

tre$ajai personai, saglabajot uz $o Tpaumu gulo$o paradu un hipotéku (sk.CL 1378.pants).%3

®lndra Dogadova: Ka nekustamajam TpaSumam nosaka cenu. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-
konsultacijas/18947-ka-nekustamajam-ipasumam-nosaka-cenu-2020 [aplikots: 24.04.2022].

®1Latvijas Republikas varda spriedums 2013.gada 18.decembri lieta Nr. C28321312. Pieejams:
https://manas.tiesas.lv/eTiesasMvc/lv/nolemumi [aplikots: 24.04.2022].

82]bid.

3Vignakova G. Komentars CL 1323.pantam. Gram.: Visnakova G., Balodis K. Latvijas Republikas Civillikuma
komentari. Lietas. Valdfjums. Tiesibas uz sve$u lietu. Riga: Mans Ipasums, 1998, 255.Ipp.

23


https://lvportals.lv/e-konsultacijas/18947-ka-nekustamajam-ipasumam-nosaka-cenu-2020
https://lvportals.lv/e-konsultacijas/18947-ka-nekustamajam-ipasumam-nosaka-cenu-2020
https://manas.tiesas.lv/eTiesasMvc/lv/nolemumi

Pieteikuma piekritibas noteikSana paredzéta CPL 395.panta. No mingtas normas izriet, ka
pieteikumu, kuru iesniedz Tpasnieks vai kilas n€mgjs, iesniedzama rajona (pilsétas) tiesa péc
nekustama IpaSuma atraSanas vietas, tapat ka vispargja kartiba.

Svarigi atzimét, ka nekustama IpaSuma labpratigu pardoSanu izsol€ tiesas cela tapat ka
saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanu (CPL 50.nodala) un saistibu piespiedu izpildiSanu
bridinajuma kartiba (CPL 50.1.nodala) var liigt tikai gadfjumos, kad nav izpildita ar hipoteku (kilu)
nodroSinata saistiba. Un paSsaprotami, ka tad vairs nav piemérojami briva tirgus kriteriji,
paradnieks jau vairs nevar izvéléties, ka pardos nekustamo ipasumu.®*

Turklat saskana ar CPL 397.pantu, kas reglamenté tiesneSa l@muma pienemsSanas
noteikumus un CPL 398.pantu, kas nosaka izsoles kartibu, izriet, ka tiesne$a [emums tiek izpildits
nekav@joties, jo atbilstodi CPL 540.panta 4.punktam §im lémumam ir izpildu dokumentu spéks.®®

Sekojosi, pieteic€jam attiecigi CPL 396.panta pirmajai dalai ir tiesibas iesniegt tiesa
pieteikumu par nekustama pasSuma labpratigu pardosanu izsolg tiesas cela. Saskana ar §a panta
otro dalu pieteikuma par nekustama IpaSuma labpratigu pardosanu izsolg tiesas cela 1pasnieks ka
pieteic€js pievieno: pardosanas nosacijumus un apliecinato izdruku no attieciga zemesgramatas
nodalijuma, kura noraditi speéka esosie ieraksti un atzimes. Papildus Siem diviem kritérijiem, kilas
néméjs ka pieteic€js pieteikumam pievieno vel: kilas ligumu un pieradijumus par paradnieka
bridinajumu (ja vien no likuma neizriet, ka $§ads bridinajums nav nepiecieSams). Lidz ar to var
secinat, ja ir kadi trikumi ar pievienotajiem dokumentiem, tas var biit par pamatu pieteikuma
noraidiSanai.

Tacu, ja nekustamais TpaSums ir laulato kopiga manta, pieteikumam japievieno ari notariala
akta forma noforméta laulata piekriSana. Un, ja nekustamais TpaSums atrodas vairaku personu
kopiga Tpasuma, tad ir jaiesniedz ari pargjo lidzipasnieka piekrisana.%®

Bridinajumu var izsniegt zverinats izpilditajs. Apliecinajums par bridinajuma izsniegSanu
var biit arT zverinata tiesu izpilditaja vai vina paliga sastadits akts pat attiekSanos sanemt
bridindjumu.®’” Un ka izriet no Satversmes tiesas 2010.gada 24.novembra sprieduma Nr. 2010-08-

01: paradnieka bridinasana ir nozimiga vina tiesibu aizsardzibas garantija, jo pieteikumi tiesa tiek

®4Jonikana V., Torgana K. Komentars CPL 396.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. II dala (29. — 60.!
nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2021,
857.1pp.

8Jonikana V., Torgana K. Komentars CPL 395.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. IT dala (29. — 60.!
nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2021,
855.1pp.

%L ejing R., Norcous. Tiesvediba rokasgramata Riga: Dienas Bizness, 2009, 4.1.2.1pp.

®7Ibid.
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izskatiti bez saistitas dalibnieku klatbiitnes, nepazinojot viniem par to. Ja paradnieks tiek bridinats
par saistibu nodosanu piespiedu izpildiSanai, vinam ir iesp&ja iesniegt iebildumus kreditoram un
sarunu cela vienoties ar to par saistibu izpildes nosactijumiem. Vienlaikus vinam ir ar1 tiesibas -
tada gadijuma, ja pastav strids, - savu tiesibu aizsardzibai versties tiesa prasibas tiesvedibas
kartiba.®®

CPL 396.panta nav izskaidrots, ka tiesi tiek bridinats paradnieks par nekustama tpasuma
labpratigu pardoSanu izsolg tiesas cela. Tadgjadi, skatoties Augstakas tiesas 2017.gada 11.aprila
lémumu lieta Nr. SPC-1/2017 izriet, ka par bridinaSanu rip&jas kilas neéméjs, nevis tiesa.
Bridinajuma izsniegSanas veidi nav ierobeZoti ar Civilprocesa likuma 6.nodala paredzetajiem
noteikumiem, un faktiski bridinajums izdarams jebkura likuma vai liguma atlauta veida.
Pievienojot pieteikumam par nekustama IpaSuma pardoSanu tiesas cela zve€rinata notara izdotu
apliecibu, ir ievérots CPL 396.panta otraja dala noteiktais pienakums iesniegt pieradijumus par
paradnieka bridinajumu. Pazinojums uzskatams par nodotu nakamaja diena péc ta publikacijas
oficialaja izdevuma ,,Latvijas Véstnesis”.%°

Vel saskana ar CPL 396.panta otro dalu, kilas paradniekam ir nostitams viens bridinajums,
proti, bridinajums, ka kilas némejs versisies tiesa ar pieteikumu par nekustama TpaSuma labpratigu
pardoSanu izsol€ tiesas cela, ja saistiba kreditora noteiktaja termina netiks izpildita. Pieteikuma
izskatiSana par nekustama TpaSuma labpratigu pardoSanu izsolé tiesas cela nav saistama ar
jautajumu par saistibam, ko kila nodrosina, izbeigSanu un nepiecieSamibu bridinat paradnieku vél
arT par §1s nodro$inatas saistibas izbeigSanu. Saskana ar CL 1326.pantu gadijuma, ja kilas némeéja
prasijuma samaksa sadalita vairakos terminos, kilu var pardot, tiklidz ir kavéts kads no Siem
terminiem, ja vien nav bijis tie$i norunats nepardot tikmer, kamér nebiis kavets ar1 pedejais, vai
otrais, vai tresais utt. termins. Kilas pardoSanas tiesibas izmantoSana, ko kilas devejs pieskiris kilas
némejam, pati par sevi neatstdj nekadu iespaidu uz nodrosinatas saistibas turpinasanos un spéka

esamibu. Gadijuma, ja saistiba ir nodroSinata ar vairakam kilam, un ja ar vienas kilas pardoSanu

.....

turpmakai izpildisanai.”

88 atvijas Republikas 2010.gada 24.novembra Satversmes tiesas spriedums lieta Nr.2010-08-01. Pieejams:
https://www.satv.tiesa.gov.lv/ [aplikots: 23.04.2022].

®9Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta 2017.gada 11.aprila lémums lieta Nr.SPC-1/2017.
Pieejams: https://at.gov.Iv/Iv/tiesu-prakse [aplikots: 23.04.2022].

Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2010.gada 24. novembra lémums lietd Nr. SPC-
219/2010. Pieejams: https://at.gov.Iv/Iv/tiesu-prakse [aplakots: 23.04.2022].
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Satversmes tiesas sprieduma 2010.gada 24. novembra lieta Nr.2010-08-01, par CPL
396.panta otras dalas vardiem "bet, ja pieteikumu iesniedzis kilas néméjs, - ar1 kilas liguma
noraksts, pieradijumi par paradnieka bridinajumu, ja vien no pasa akta vai likuma neizriet, ka $ads
bridinajums nav nepieciesams", prof., Dr. iur. Janis Rozenfelds ka pieaicinata persona tiesas seédé
noradija, ka atbilsto§i CPL 396. panta otrajai dalai iesniegums, kuram ir pievienots viens
dokuments, proti, kilas liguma noraksts, esot pietickams pamats, lai iedarbinatu procesu par
nekustama Ipasuma labpratigu pardosanu izsol€. Turklat arT kilas esamibu apliecinot tikai viens
dokuments - ieraksts zemesgramata, no kura izriet, ka attiecigais nekustamais ipaSums ir
apgritinats ar hipoteku. Turklat zemesgramata vajagot biit noraditai summai, par kadu kila atbild.
Lidz ar to, ir redzams, ka tie$i vienu iesniegto dokumentu, proti, ka dokumentam jabit bez
skersliem, tiesa var vertat.’*

CPL 396.panta ceturta dala norada uz kopipaSumu, atbilstosi §1 darba pirmajai nodalai
kopipaSums ir uzskatams par ipaSumtiesibu aprobezojumu, kas attiecas uz ipaSumu visa ta apjoma.
Tadgjadi, nosakot pardoSanu izsole tiesas cela p€c ipasnieka pieteikuma, ir vajadziga visu
kopipasnieku piekriSana, bet attiecigi kilas némejam likums $adu prasibu neizvirza. Koment€jama
panta kopipasnieku piekriSanu ka obligatu nosacijumu nekustama ipaSuma labpratigai pardosanai
paredz tikai gadijuma, ja pieteikumu iesniedz nekustama ipaSuma ipasSnieks. Arl izriet to, ka
kopipasniekiem pirmpirkuma tiesibu nav, jo pret€ja gadijuma nebiitu nepiecieSama kopipaSnieka
piekridana izsolg, kas p&c biitibas nozZimé vinu attiek§anos no pirmpirkuma tiestbam.

Pieteikumu, kuru 1pasnieks vai kilas némejs iesniedz rajona (pilsétas) tiesa, saskana ar CPL
397.pantu pirmo dalu tiesas tiesnesis izskata vienpersoniski uz iesniegta pieteikuma un tam
pievienoto dokumentu pamata septinu dienu laika no pieteikuma iesniegSanas dienas, nepazinojot
par to pieteic€jam un paradniekam. Tiesnesis pienem lémumu atlaut pardosanu izsol€, pamatojoties
uz min&to pantu otro dalu parliecinajies, ka:

1) nekustamais Tpasums pieder pieteikuma iesniedz&jam vai kilas néméja paradniekam;

2) kilas néméjam ir tiesibas nekustamo Tpasumu pardot par brivu cenu;

"Par Civilprocesa likuma 396.panta pirmas dalas vardu "vai kilas néméjs, kuram ir tiesibas pardot kilu par brivu
cenu", 396.panta otras dalas vardu "bet, ja pieteikumu iesniedzis kilas némgjs, - art kilas [iguma noraksts, pieradijumi
par paradnicka bridindgjumu, ja vien no pasa akta vai likuma neizriet, ka S$ads bridindjums nav
nepieciesams", 397.panta pirmas dalas vardu "nepazinojot par to pieteic€jam un paradniekam" un 397.panta otras
dalas 1.punkta vardu "vai kilas némgja paradniekam un kilas néméjam ir tiesibas nekustamo Ipasumu pardot par brivu
cenu" atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 92.pantam: Satversmes tiesas 2010.gada 24.novemra spriedums lieta
NR.2010-08-01. Latvijas Véstnesis, 25.11.2010., Nr.187.

2Jonikana V., Torgana K. Komentars CPL 396.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. II dala (29. — 60.!
nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2021,
866.1pp.
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3)nav_likumigu SkérSlu nekustama IpaSuma pardoSanai ar pieteikuma noraditajiem

nosacijumiem.

Nekustama 1pasuma pardoSanas izsoles Ipatnibas saistiba uz labpratigu izsoli tiesa cela ir
paredzeti CPL 398.panta, kas nosaka, ka izsoli organiz€ zveérinats tiesu izpilditajs, ieveérojot
Civilprocesa likuma prasibas, labpratigas pardosanas izsolé prasibas un pardo$anas nosacijumus
atbilstosi CL 2075., 2083., 2084., 2087., 2089. un 2090.panta noteikumus. P&c pieteikuma
iesniedzgja liguma izsoli var atzit par notikusu arT taja gadijuma, ja piedalijas tikai viens pircgjs.

Kilas néméja prasito iekilatas lietas pardoSanu paradnieks var noverst, tikai pilniba
samaksajot kilas némé&jam drosSibu ar galvojumu vai kada cita veida. Bet, ja paradnieks pilniba
samaksa savu paradu, kaut arT pasa pardoSanas bridi, tad pardoSana apturama un iekilata lieta
atdodama paradniekam atpakal, CL 1325.pants norada uz $o piendmumu.’®

Ja lietu nav izdevies pardot izsol€, kilas némgjs var paturét lietu sev, pamatojoties uz CPL
590. un 615.pantu, kas nozimé kreditora izteikta velgSanas paturét iekilato nekustamo lietu sev.”*

Pardodot nekustamo TpaSumu labpratigd izsol€, jaievéro CPL 606.panta noteikta
nekustama Tpasuma izsoles izzinoSanas kartiba un termini, turklat jabat izsludinatiem visiem
pardoSanas nosacijumiem, ka izsole ir labpratiga. Arl par izsoli japazino hipotekarajiem
kreditoriem un lidzipasniekiem, ja tadi eksisté. Izdarot izsoli, nemami véra CPL 608.panta otras
dalas noteikumi par izsoles kartibu un 610.panta noteikumi par izsoles akta sastadisanu.’

Saja gadijuma, kad nekustamo ipasumu pardod labpratiga izsolé, mérkis biezi ir iegiit
labaku cenu vai nodroSinat atraku pardoSanu, nemot véra, ka uz Sodienas izsole notiek e-vietng,
kur varbiitiba, ka nekustamo TpaSumu redzes lielaks cilvéku skaits. Ir redzams, ka nekustamais
IpaSums var biit iekilats ka nodroSinajums kreditsaistibu izpildei. Un tad gadijuma, ja kilas néméjs
(nekustama Tpasuma pasnieks) nevar izpildit pieligtas saistibas vai izpilda nepienaciga kartiba, tad
kilas dev&jam ir tiesibas pardot iekilato nekustamo TpaSumu par brivu cenu. Skatoties nekustama
IpaSuma pardoSanas labpratiga izsole tiesas cela paredzeto regul&jumu atbilstosi Civilprocesa
likuma 49. nodalai, redzams, ka attiecigie noteikumi izpildami saskana ar Civilprocesa likuma
73.nodalas noteikumiem par piedzinas verSanu uz nekustamo ipaSumu. Konkréti tie ir saistiti ar

nekustama TpaSuma izsoles izzinoS$anas kartibu un terminiem, izsoles kartibu noteikumiem, t.i. par

izsoles sakumcenas un solfjumu registréSanu, un par izsoles aktu sagatavosanu. Lidz ar to, §ie

Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Ceturtais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2011, 183.Ipp.
1bid.

>Vignakova G. Komentars 398.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. TreSais papildinatais izdevums.
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentara, 2006, 548.1pp.
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minétie noteikumi plasak tiks izskatiti nakamaja nodala par piespiedu izsoles reguléjumu, uz kuru

tie tie$i attiecinami.

3.2. Labpratigas izsoles tiesas cela Skersli

Apskatot noteikumus par labpratigas izsoles tiesas cela reguléjumu atbilstosi Civilprocesa
likuma 49.nodalas saturu, redzams, ka tiesas tiesnesim var rasties Skérsli, izskatot iesniegtu
pieteikumu.

Par likumigu SkérSlu, piem&ram, var uzskatit: bridindjuma neiesnieg$ana, nesamerigu
ligumsodu, maksatnespéja, vai ar iekilatais nekustamais TpaSums ir atsavinats citai personai. No
V.Jonikana un K.Torgana komentariem izriet, ka kilas néméjam pozitiva Iémuma pienemsanai ka
likumigs Skerslis var bt tiesneSa konstatéts paterétaja aizskarums, un fakts, ka zemesgramata ir
ierakstits atsavinaSanas aizliegums vai ari tads pastav uz likuma pamata. '®

Tiesai galvenokart, izskatot pieteikumu par nekustama Ipasuma labpratigu pardosanu izsolé
tiesas cela, japarbauda pievienoti dokumenti saskana ar CPL 396.panta noteikumiem. Japarbauda
kopipaSnieku informéSanu, ja ipaSums atrodas kopipaSuma, ka ari noteikt, kados gadijumos
jaiesniedz kopa ar pieteikumu lidzipaSnieku piekriSanu. Japarliecinas vai paradniekam bija
izsniegts bridinajums, ja tas bija nepiecieSams.

Vel probléma var biit saistita ar IpaSnieka noteikSanu saistiba ar laulato kopmantu. Nemot
vera to, ka pastavo$a zemesgramata ierakstu izdariSanas procediira pielauj situaciju, kad ka
nekustama 1paSuma 1pasnieks var tikt ierakstits viens laulatais, tomér par 1pasnieku atzistams art
otrs laulatais. Sadu ierakstu otrais laulatais var apstridet tiesas cela prasibas kartiba.”’ Lidz ar to,
ieprieks€ja apaksnodala ir atziméts, ka pieteikumam japievieno ari notariala akta forma noformeéta
laulata piekriSana par laulato kopmantu. Gadijuma, ja tas nav izdarits, Sis laulatais var apstridet
nekustama Tpasuma pardosanu izsolg.

Japarbauda visi CPL 397.panta noteikumi. Ja paradnieks veélak noteica kilas némé&jam
tiesibu pardot nekustamo Tpasumu par brivu cenu, jaizdara novert€§jumu sakara ar $o vieno$anos
un japarliecinas vai nav likumigu SkérSlu nekustama IpaSuma pardoSanai ar pieteikuma

noraditajiem nosacijumiem, lai péc tam nerodas problémas ar izsoles izpildi.

"Jonikana V., Torgana K. Komentars CPL 397.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. 11 dala (29.-60.1
nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2021, 870.-
872.1pp.

""Rozenfelds J. Kilas tiesibas. Riga: Zvaigzne ABC, 1998, 41.1pp.
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Pienemtais 1émums par atlauSanu pardot nekustamo 1paSumu labpratiga izsol€ stajas speka
nekav@joties, un to nav paredzéts parsiidzet.’

Japiemin, ja kreditors savu intereSu apmierinasanai izvélgjies saistibu bezstridus piespiedu
izpildiSanu un pieteikums ir apmierinats, tas nevar §1s pasas saistibas izpildei versties tiesa ar jaunu
pieteikumu par nekustama TpasSuma labpratigu pardoSanu izsole tiesas cela, kur ka saistibas
nodro$inajums izmantots viens un tas pats nekustamais Tpasums (CPL 395.-399.pants un 400.-
406.pants).

Tas nozimé, lai personas pieteikums biitu pienemts, japarliecinas, ka ir ieveroti visi
nosacijumi saskana ar likumu, ka arT noskaidrot vai ir kadi apgriitinajumi, kas attiecas uz konkrétu
nekustamo TpaSumu, jo tie apgriitinajumi nelauj visa pilniba realizét ipaSuma tiesibas uz nekustamo

lietu.

BCivillikums: LV likums. Pienemts: 28.01.1937. [08.11.2021. red.].
Augstakas tiesas Senata lémums lieta Nr.SPC-55/2008. Gram.: Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata
Civillietu departamenta spriedumi un Iémumi 2008. Riga: Tiesu namu agenttra, 2009, 634.1pp.
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4. NEKUSTAMA IPASUMA PARDOSANA PIESPIEDU IZSOLE

4.1. Piedzinas pamats

Piedzina vienmer sakas ar to, ka stajas speka jebkada veida nolémums, pieméram, tas var
bt tiesas spriedums, lémums bezstridus kartiba, kas ir nodroSinajums saistibai, arT notarialie
izpilddokumenti.

Tiesas spriedumam, ar ko prasiba apmierinata, pat ja tas stajies likumiga speka, nav nekadas
praktiskas nozimes, ja to nevar izpildit. Tadgl sprieduma izpildiSana ir katras pravas neatnemama
dala.’®

Katram paradsaistibam ir sava izpildu lieta. Tiesu izpilditajs ieved izpildu lietu un
uzsak parada piedzinu, pastavot $adiem nosacijumiem:

1. ir notikusi tiesa, tiesu izpilditajam kreditors (piedzingjs) ir iesniedzis tiesas
nolémumu jeb izpildu dokumentu;

2. kreditors ir iesniedzis pieteikumu, ar kuru vin$ vélas uzsakt piedzinu no
paradnieka, un pieteikuma noradijis, pret ko tiesu izpilditajs drikst verst piedzinu,
lai naudu atgiitu.®

L1idz ar to ir saprotams, ka tikai péc notikusSas tiesas un uz galiga tiesas nolémuma pamata tiesu
1zpilditaji sak savu darbu.

Piedzinu uz paradnieka nekustamo ipaSumu lidz zve@rinats tiesu izpilditajs uz tiesas
nolémuma pamata. Tas ir piespiedu izpildes Iidzeklis, kas ir noradits CPL 557. panta. Piedzinu var
realiz&t saskana ar CPL 570.pantu® un tikai tad, ja piedzenama summa ir samériga. Sakuma naudas
piedzina tiek versta uz kustamo mantu un tikai péc tam uz nekustamu.

Tiesu izpilditajs nevers piedzinu uz paradniekam piederosajiem nekustamajiem ipaSumiem,
ja parada atgiiSana ir iesp&jama ar paradniekam saudzigakiem piespiedu izpildes lidzekliem,
piem@ram, ar ieturéjumiem no darba samaksas vai citiem ienakumiem.®® Tas nozimg, ka vispirms,

saskana ar likumu, piedzinas verSana uz paradnieka nekustamo ipaSumu pielaujama tad, ja,

8Bukovskis V. Civilprocesa macibu gramata. Riga: Autora izdevums, 1933, 591.Ipp.

81Zaida  Kalnuna:  Paradnicka  tiesibas un  pienakumi pardda  piedzinas procesa. Pieejams:
https://lvportals.lv/skaidrojumi/273987-paradnieka-tiesibas-un-pienakumi-parada-piedzinas-procesa-2015 [aplakots:
15.02.2022].

&bid.

8Par piedzinas vérianu uz zemesgramata neierakstitu IpaSumu. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-konsultacijas/25636-
par-piedzinas-versanu-uz-zemesgramata-neierakstitu-ipasumu-2022 [apliikots: 15.03.2022].
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piemerojot citus piespiedu lidzeklus, piedzingja prasijumu sapratiga termind nav apmierinata. P&c
§1 vispargja noteikuma (570.p.) tiesu izpilditajs var apkilat mantu, kas pieder paradniekam ka vina
atsevisks TpaSums vai pastav arT domajamas dalas veida kopipaSuma, vai ari attiecas uz laulato
kopmantu.

Ja nekustamais TpaSums pats par sevi ir kalpojis ka nodroSinajums citai saistibai, tad uzreiz
ir iesp&ja realizét piedzinu uz nekustamo 1paSumu, neskatoties uz to vai paradniekam ir cita manta
vai ng, jo tas ir ka nodroSinajums, piem&ram, hipotéka, jo tas ir uzreiz atsavinams.

Sakot procesu, tiesu izpilditajam jainformé subjektus, kas tiesi saistiti ar konkr&tu procesu.
Saskana ar CPL 600.pantu pirmo dalu vispirms informéSana sakas ar paradnieku, kuram tiek
nosiitits pazinojums nokartot paradu. Ka ar1 zverinatu tiesu izpilditajs aicina sniegt informaciju par
to, vai paradnieks ir registréts pievienotas vértibas nodokla maksatajs. Seit biitu labak pievienot
papildinajumu, ka zverinatam tiesu izpilditajam ka pienakums vél janosiit pazinojumu par izsoli
faktiskajam parvaldniekam un rniekam, ja tadi ir.

Zverinatu tiesu izpilditajam nositot paradniekam pazinojumu un uzaicinot vinu nokartot
paradu, tikpat janostiprina piedzinas atzime zemesgramata. Saskana ar ZGL 45. un 46. pantu
piedzinas atzime ierakstita zemesgramatu attiecigaja nodalfjuma un kavé jebkuru ipaSnieka
izdaramu labpratigu nostiprinasanu. Atbilstosi ZGL 46. panta otrajai un ceturtajai dalai prasibas
nodroS§inaSanas atzime, ja tiesas Il@émums taisits prasibas lieta par ipaSuma tiesibu vai Sadas tiesibas
nostiprinaSanu, kaveé jebkuru ipasnieka izdaramu labpratigu nostiprinasanu, bet pieskir ar atzimi
nodroS§inatai tiesibai priekSrocibu, sakot no atzimes ierakstiSanas dienas zemesgramata, un saistoSu
speku pret tiem nekustama IpaSuma ieguvejiem un citam personam, kuru tiesibas nostiprinatas péc
atzimes ierakstisanas.®* Lidz ar to, secinams, ka piedzinas atzime ir ka aizsardzibas mehanisms, ka
paradnieks neatsavinas un neiekilas ipaSumu, uz kuru tiesi ir veérsta piedzina, jo piedzina atzime ir
aizliegums §adam darbibam.

Ar1 CPL 601.pants nosaka, ka paradniekam no tiesu izpilditaja pazinojuma sanemsanas
dienas ir aizliegts atsavinat vai iekilat nekustamo TpaSumu, uz kuru ir vérsta piedzina, un atsavinat
nekustama Tpasuma piederumus, paradniekam nav tiesibas veikt jebkuras juridiskas darbibas
attieciba uz So nekustamo 1paSumu.

Japiemin vél uzmanibu, ka pats piedzingjs var doties uz zemesgramatu nodalu un lagt, lai

attieciba pret vinu nostiprina paradnieka zemesgramata hipotéku piedzenamas summas apmeéra.

8Janis Lapsa: Par atzZimju [ne]dzeSanu, izsoles aktu apstiprinot. Pieejams:  https:/juristavards-
Iv.datubazes.lanet.lv/doc/272023-par-atzimju-nedzesanu-izsoles-aktu-apstiprinot/ [apliikots: 15.05.2022.].
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Pamatojoties uz CPL 628.pantu hipotekaram kreditoram ir priekSrociba pret pargjiem
piedzingjiem. Hipotekarais kreditors var pieteikties uz $o atlidzibu, kas iegata no nekustama

ipasuma pardosanas izSOI€, arT citi kreditori, kuriem ir izpildu raksti.

4.2. Nekustama IpasSuma izsoles izzinoSana

Svarigs aspekts, kam japieverS uzmaniba tiesi tiesu izpilditajam pirms izsoles izzinoSanas,
attiecinams uz nekustama 1pasuma novertéjumu. Tiesu izpilditajam japarliecinas vai paradnieks un
ar1 piedzingjs nav ligusi izdarit jaunu novertéjumu.

Savukart CPL 606.panta noteikumi regulé nekustama ipasSuma izsoles izzinoSanu, kas
paredz kartibu, izsoli izzinot vismaz vienu ménesi pirms izsoles. P&c piedzingja liguma izsoli var
izzinot vismaz divus méneSus pirms izsoles, bet ne v€lak ka vienu meénesi pirms izsoles. Kas
noradams sludinajuma par nekustama ipaSuma izsoli ir uzskaitits CPL 606.panta treSaja dala.

Sludinajumu par izsoli tiesu izpilditajs public€ oficialaja izdevuma "Latvijas VE&stnesis" un
izliek sava prakses vieta. Papildus §tm publikacijam izsoles sludinajumi tiek izvietoti ar1 Latvijas
Zverinatu tiesu izpilditaju padomes interneta vietn€. Atskiriba no citam vietném 3$aja sludinajumu
datubazé iesp&ju robezas tiek ievietoti ari izsolama Tpasuma vai kustamas mantas fotoatteli.®®

Atsevisku pazinojumu par izsoli tiesu izpilditajs vismaz divas ned€las ieprieksS ierakstita
stitljuma nosiita:

— paradniekam un piedzingjam;

— nekustama IpasSuma TpaSniekam, ja tas nav paradnieks;

— kopipasniekam (iznemot tadas dzivojamas majas, kura nav sadalita dzivoklu
1paSumos, kopipasniekus);

— hipotekarajam kreditoram,;

— personai, kuras laba nostiprinata kilas tiesibu vai aizlieguma atzime.%®

Par nekustama TpaSuma izsole bridi ir uzskatams pirmais pazinojums, ar kuru izsolamajam
nekustamajam Tpas$umam ir noteikts izsoles datums.®” Ari japievérs uzmanibu uz CPL 606.panta

tresas dalas 6. punkta nosacijumam, ka visam personam, kuram uz nekustamo Ipasumu ir tiesibas,

8Guna Berlande: Lemums - nekustamo TpaSumu pardot izsole |. Pieejams: https:/Ivportals.lv/skaidrojumi/262191-
lemums-nekustamo-ipasumu-pardot-izsole-i-2014 [aplikots: 22.03.2022].

%lbid.

8Stepanovs J. Komentars CPL 606.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari.. 11T dala (61. — 86.nodala).
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2014, 445.1pp.
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kas nepielauj ta pardoSanu izsol€, japieteic savas prasibas tiesa Iidz izsole dienai. Tas nozime
iesniegt liigumu tiesai apturét izsoli. 88

IzzinoSanas kartiba attieciba uz labpratigu pardosanu CPL 398.panta nav noteikts cits
izsoles izzinoSanas termins, ka tas, kas paredzeéts CPL 606..panta pirmaja dala. Lidz ar to, Seit péc
autores domam, var piedavat papildinajumu CPL 398.pantam otram punktam, ka pie sludinajuma
janorada vél izsoles sakuma datumu un nosléguma datumu un laiku.

Savukart, CPL 602.panta otra dala norada uz to, ka hipotekarajam kreditoram ir tiesibas
pEc savas iniciativas un ar tiesu izpilditaja piekriSanu publicét sludinajumus par izsoli. Jo ka ir
teikts Sis panta komentaros, ka §is normas mérkis ir nodroSinat piedzing€jam un hipotekarajam
kreditoram iesp&ju piedalities piespiedu izpildes darbibas, lai sekm&tu izsoles publiskumu un
pardotu nekustamo Ipasumu par iesp&jami augstaku cenu, tadgjadi panakot visu kreditoru
prasfjumu apmierinajumu.5®

Lidz ar to secinams, ka nepienaciga karta izsludinasana, kadas informacijas nenoradisana
vai kliidainas informacijas noradiSana izsoles sludinajuma var but par pamatu izsoles akta
neapstiprinasanai tiesa. Protams, ja izsoles izsludinaSanas termini un ar kartiba satur kados

nosacijumus, kas ir pretruna ar likumu, tad tadu izsole nevar apstiprinat.

4.3. Nekustama ipaSuma novertesana

VertéSana ir viens no svarigakajiem procesiem darfjumos ar nekustamajiem IpaSumiem.
Izvertesanas laika tiek veikts detalizets apraksts un vert€jama objekta izmantoSanas analize. Ar1
nekustama Tpasuma noveértéSana ir nepiecieSama, lai saprastu IpaSuma tirgus vertibas objektivitati
gan no pardevéja puses, gan no pirc€ja puses.

Versot piedzinu uz nekustamo ipasSumu, saskana ar CPL 604.panta noteikumiem, tiesu
izpilditajs pieaicina sertificétu nekustamo ipaSumu veértétaju. Nekustama 1pasuma novert€juma
summa atbilst izsoles sakumcenai. Jaatzimée, ka tiesu izpilditajam nav ne tiesibas, ne pienakums

izvertét nekustama ipasuma vértétaja darbu vai pasam péc savas iniciativas korigét noteikto

8Stepanovs J. Komentars CPL 606.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari.. 11l dala (61. — 86.nodala).
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2014, 446.1pp.
8Visnakova G. Komentars CPL 602.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. Treais papildinatais izdevums.
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2006, 858.Ipp.
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summu. Summa, kas ir noteikta ve€rt€§juma, tiek noradita ka nekustama ipasSuma izsoles
sakumcena.®

Janem veéra, ka atkartota ipaSuma vert€Sana ir pielaujama tikai vienreiz. Piespiedu
pardoSanas vértiba parasti ir par 30 1idz 40% zemaka neka paSuma reala tirgus cena, jo pastav
vairaki riska faktori. Biezi veidojas situacija, ka verté€tajam parasti nav iesp&jams ieiet maja vai
dzivokli, jo ne visos gadijumos paradnieki piekrit sadarboties.” Tapéc vertetajs pielauj, ka
nekustama Tpasuma stavoklis var biit vidgjs vai vispar var biit slikts. Attiecigi tam, cena par $adu
nekustamo TpasSumu izsol€ biis zemaka par tirgus cenu.

Tatad potencialie izsoles dalibnieki tikai virspusgji var iepazisties ar aptuvenu Ipasuma
vertgjumu. Vertejums tiek sagatavots, pamatojoties uz pieejamo dokumentaciju un argjas apskates
materialiem. Vertetaji pienem tehnisko rezultatu vadoties péc €kas tehniska stavokla un secina, vai
majoklis ir laba vai slikta stavokli.%? Ari aplikojot nekustamo Tpasumu novért&jumus e-izsolu
vietng®®, secinams, ka vél tiek nemti véra tadi faktori, ka atra$anas vieta un salidzinajums ar
analogiska veida nekustama ipasuma tehniskajiem stavokliem. Lidz ar to, $adi iegadats ipaSums
nav stabils, jo darTjums var bt veikts, reali nezinot, kada tiesi stavoklt ir Ipasums.

Tadgjadi, perkot IpaSumu izsol€, potencialais pircgjs biezi perk IpaSumu, nezinadams, kada
tehniska stavoklt tas atrodas. Médz biit ar1 situacijas, kad paradnieks, atstajot savu IpaSumu, to
izdemol€ vai noslédz fiktivus Tres ligumus. Ari $adus faktus potencialais pirc€js ne vienmér var
parbaudit.%*

Potencialajiem pirc€jiem paSiem ir tiesibas doties apliikot sev interes€joSos nekustamos
IpaSumus. Bet arT $ajas situacijas viss ir atkarigs no paradnieka — vai vin$ laus aplukot nekustama
ipasuma iekStelpas, vai nelaus, ka ar1 vai konkrétaja bridi kads biis 1paSuma, lai var€tu apskatit
telpas.®®

Kad tiesu izpilditajs ir sane€mis nekustama Tpasuma vertgjumu, vins par noteikto piespiedu
pardoSanas summu ierakstita pasta siitijuma pazino piedzingjam un paradniekam. Saskana ar CPL

604 .panta otro dalu $aja pazinojuma tiesu izpilditajs norada un izskaidro, ka 10 dienu laika no §1

0lzsole pardodama nekustama IpaSuma novérteSana. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-konsultacijas/7869-izsole-
pardodama-nekustama-ipasuma-novertesana-2015 [aplikots: 21.03.2022].

91K ad tavs majoklis nokliist izsolé. Kas sagaidams paradniekiem? Pieejams: https://www.apollo.lv/7171555/kad-tavs-
majoklis-noklust-izsole-kas-sagaidams-paradniekiem [aplakots 13.02.2022]

21bid.

9Novertejums. Pieejams: https://izsoles.ta.gov.lv [aplikots: 21.03.2022].

%Riski, perkot nekustamo Ipasumu izsolg, pastav. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-konsultacijas/7815-riski-perkot-
nekustamo-ipasumu-izsole-pastav-2015. [aplikots: 20.05.2022.].

%lbid.
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pazinojuma nosiitiSanas dienas paradniekam ir tiesibas rakstveida ligt atkartotu novértéSanu, ja
vinu neapmierina noteikta piespiedu pardosanas vértiba. Veértésanas izdevumus sedz paradnieks,
un $ada situacija tiek pieaicinats cits nekustamo Tpasumu vertetajs. Ja ir divi novert€jumi, tad par
izsoles cenu tiek nemta lielaka novértéjuma vértiba.*® Ka arf paradnieka tiesiba ir pazinot tiesu
izpilditajam par visiem faktiem un apstakliem, kas varétu ietekmét nekustama 1pasuma vertejumu.

CPL 607.! pants dod neparprotamu apstiprinajumu, ka nekustama Tpasuma novértésana ir
iespgjama vai nu tikai pirma, vai pec ieinteres€tas personas liguma atkartotd novertéSana, bet
izsolei svariga ir augstaka novértéjuma summa.®’ Svarigi ir atzimét, ka ieprick$minéta norma nav
attiecinama uz labpratigas izsoles tiesas cela sakumcenas noteikSanu, jo CPL noteikumi nosaka, ka
nekustama Tpasuma novertejums par pardosanu labpratiga cela tiek veicams tikai tad, kad to lidz
pats pieteikuma iesniedz€js. L1dz ar to pieteikuma iesniedzgjs ir tiesigs pastavigi noteikt nekustama
Ipasuma sakumcenu péc sev zinamiem kriterijiem.

Nekustama Ipasuma noveértésanas nepiecieSamiba ir viena no galvenajam ipasibam, kas
ierobezo nekustama IpaSuma labpratigu izsoli tiesas cela no piespiedu izsoles, jo nekustama
IpaSuma vertibu pardosana piespiedu izsol€, kas attiecas uz izsoles sakumcenu, var veikt tikai
sertificéts nekustama ipasuma vertétajs, atbilstosi Civilprocesa likuma noteikumiem. Analizgjot
Civilprocesa likuma noteikumus attiecigi par nekustama Ipasuma novertésanu, ir secinams, ka nav
noteikts konkréts termin$ nekustama 1paSuma noverte€jumam. Un tas, ka izsole ne visos gadijumos
ir atzita par spéka eso$o vai arT tiesu spriedums var bt aizturéts var radit trikumus. Jo nekustama
IpaSuma vertiba nemitigi mainas, un iemesls tam ir parmainas visparéja nekustama IpaSuma tirgd.
Ja pieprasijums p&c ipaSumiem pieaug, cenas ar1 pieaug, bet ja samazinas pieprasijums, samazinas
ar1 cenas. Dazkart ar€jie ekonomiskie speku var arT mainit nekustama Ipasuma vertibu, ka ari
ipaSums ar laiku bojajas. Lidz ar to, autor€sprat, japapildina CPL 604.pantu ar jauno dalu par

nekustama TpaSuma veértéjuma deriguma terminu.

4.4. Nekustama ipaSuma izsoles kartiba

Solisanas process ir anonims. Ne citi solitaji, ne elektronisko izsolu vietnes registrétie, ne

neregistrétie lietotaji, ne tiesu izpilditajs neredz informaciju, kas lautu identificét personu, kas

%]zsole pardodama nekustama IpaSuma novérteSana. Pieejams: https://Ivportals.lv/e-konsultacijas/7869-izsole-
pardodama-nekustama-ipasuma-novertesana-2015 [aplikots: 21.03.2022].

Stepanovs J. Komentars CPL 607.!.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. III dala (61.- 86.nodala).
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof. K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2014, 449.1pp.
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registréjusi solfjumu, pat ne solitaja lietotajvardu vai numuru. Sadas anonimitates mérkis ir péc
iesp&jas noverst jebkadus kontaktus starp solitajiem, kas var&tu novest pie negodpratigas ricibas.®®

Nekustama TpaSuma pardosanai izsolé Civilprocesa likuma noteiktaja procedura parasti ir
nepiecieSami aptuveni 2 ménesi. Tatad nekustama TpaSuma vertétajs nosaka to naudas summu,
kuru, vinaprat, kads potencials pircgjs ir noteikti gatavs maksat. Tai nav jabiit augstakajai cenai, ka
ar §1 cena nevar tikt salidzinata ar pasuma iegades cenu. Velak — izsoles procesa izsoles vaditajs
noskaidro to augstako summu, kuru konkréts pirc€js par konkrétu Tpasumu ir gatavs maksat
konkréeta bridi. Ir jaapzinas, ka cenas noteikSana nevar tikt nemti veéra tie pircgji, kuri kadu noteiktu
cenu ir bijusi gatavi maksat pagatne vai biis gatavi maksat nakotn€. Tapat jaapzinas, ka verteta;s,
nosakot $o piespiedu pardosanas vertibu, nekada veida nenosaka ipasSuma pardosanas cenu, bet gan
tikai izsoles sakumcenu. Cena tiek noteikta, balstoties uz tam zinam, kas ir vértgtaja riciba.*®

Elektronisko izsolu vietnes majaslapa noteikumi par kartibu paredz, ka solit var tikai
elektroniski, nospiezot attiecigo pogu soliSanas loga, no briza, kad attiecigais dalibnieks ir
autorizg€ts dalibai izsol€, Iidz izsoles noslégumam. SoliSana sakas no izsoles sakumcenas. Solitajs
nevar registrét solfjumu, kas: ir mazaks vai vienads ar sakumcenu; atSkiras no izsoles sola; ir
mazaks vai vienads ar ieprieks registrétiem solijumiem. Registrétos solijjumus nevar atsaukt vai
mainit. Solitajs izsoles laika redz savas un citu solitas summas un solijjuma registréSanas laiku
hronologiska seciba, bet neredz citu solitdju vardu, uzvardu vai nosaukumu.%

Ir zinams, ka agrak izsole bija klatieng, kura ilgst tik ilgi, kamer uz to sapulc€jusies izsoles
dalibnieki piesaka jaunus soltjjumus, elektroniskas izsoles ilgums ir noteikts likuma. Proti, saskana
ar CPL 608.panta ceturto dalu izsoles norises ilgums noteikts 30 dienas - no sludinajuma noradita
sakuma datuma lidz trisdesmitas dienas plkst.13:00, bet, ja ta iekrit brivdiena vai svétku diena, —
nakamas darba dienas plkst.13:00.1%

Izsoles sakumcena attiecigi CPL 608.panta pirmajai dalai nedrikst biit mazaka par vienu
procentu un lielaka par 10 procentiem. Nosakot izsoles soli, tiesu izpilditdjam janem véra Sie

ierobezojumi. Tapat, uzsakot izsoli, tiesu izpilditajs informe izsoles dalibniekus, vai izsoles cena

®Guna Berlande: Latvijas Véstnesis. Nekustama TpaSuma izsole elektroniskd vide. Pieejams:
https://Ivportals.lv/skaidrojumi/272810-nekustama-ipasuma-izsole-elektroniska-vide-2015 [apliikots: 31.03.2022].
%Stepanovs J. Komentars CPL 601.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. III dala (61.- 86.nodala).
Sagatavojis autoru kolektivs Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentiira, 2014, 442.1pp.

100 atvijas Zverinatu tiesu izpilditaju padome. Biezak uzdotie jautajumi. Pieejams: http://www.lzti.lv/buj/ [aplikots:
23.02.2022.].

101Guna Berlande: Nekustama Ipasuma izsole elektroniska vidé. Pieejams: https:/Ivportals.lv/skaidrojumi/272810-
nekustama-ipasuma-izsole-elektroniska-vide-2015 [aplikots 01.04.2022].
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apliekama ar pievienotas vertibas nodokli un kada ir $is cenas apliekama vertiba, lai dalibnieki
nemtu vera, ka papildus nosolitajai summai bis jamaksa ari pievienotas veértibas nodoklis.
Solisana nav tiesibu piedalities paradniekam, vina aizbildnim vai aizgadnim, personai, kas
piedalijusies nekustama Tpasuma apraksté, ka arf tiesu izpilditajam, kas riko izsoli.'%? Tas nozimé,
ka piemé&ram, virs vai d€ls, ja neietilpst min€to personu loka, nekustama Tpasuma izsolé var
piedalities. Art CL 2078.pantd noteikts, ka TpaSnieks pats nevar solit ne personigi, ne caur
pilnvarnieku. Sads noteikums likuma ir iestradats ar likumdev&ju, lai paradnieks nevarétu pacelt
nekustama ipasuma cenu, ka ar tas ir nelogiski paradnieckam piedalities izsol€ tada iemesla d¢l, ka
paradsaistibu nokartoSanas nesp€jas iemesls ir par pamatu piedzinas verSanai uz nekustamo

Tpasumu.

4.5. 1zsoles sekas

Attiecigi CPL 611.panta noteikumiem pirc€jam ir viena meénesa laika p&c izsoles jamaksa
visa summa, ko vins nosolfjis. Ipasa uzmaniba tam, ka nekustama Tpa$uma nosolitajs nevar sanemt
atpakal samaksato nodro$inajuma summu, gadijuma, ja tas nesamaksa likuma noteikto nosolito
summu. Saja nosolitaja summa ietilpst ari pievienotas vértibas nodoklis, ja Tpasums ar tadu
apliekams. Tiesu izpilditajs nosolitajam un parsolitajam pirc€jam izskaidro vinu tiesibas un
pienakumus. Ka ir saskana ar CPL 607.panta ceturto dalu, iemaksatais nodroSinajums par dalibu
izsol€ pretendentiem tiek nekav€joties iesniedz atpakal, bet nosolitaja iemaksatais nodroSinajums
ieskaitits pirkuma maksa. Bet tieSi nav saprotams termins “nekavéjoties”, pieméram Tieslietu
Ministrija So terminu skaidrojusi, ka tilit, tiklidz ka iesp&jams, bet ne vélak ka 3 darba dienu laika,
ja vien nav noteikts 1sakais termins, pieméram - "nekavégjoties, bet ne velak ka 2 dienu laika".

Ka ar saskana, ar CPL 611.panta otraja dala min€to summu, tai skaita valsts nodevu par
pieteikumu par nekustama Ipasuma nostiprinaSanu uz ieguv&ja varda un valsts un kancelejas
nodevu par Ipasuma tiesibu nostiprinaSanu zemesgramata. Tie ir svarigi apstakli, lai turpmak biitu
apstiprinats izsoles akts.

Ja nosolitajs noteikta termina nesamaksa visu no vina pienakoSos summu, iemaksatais
nodroS§inajums pievienojams pie kop&jas par IpaSumu sanemtas summas, pamatojoties uz tiesu

izpilditaja lemumu. 1%

1%2Civilprocesa likums. LV likums. Pienemts: 14.10.1998. Pieejams: http://www.likumi.lv [25.02.2022. red.].
103Stepanovs J. Komentars CPL 611.pantam. Gram.: Civilprocesa likuma komentari. Il dala (61.-86.nodala).
Sagatavojis autoru kolektivs. Prof.K.Torgana zinatniskaja redakcija. Riga: Tiesu namu agentara, 2014, 456.1pp.
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Sobrid speka esosais Civilprocesa likums neparedz $adas nekustama Tpasuma pardosanas
piespiedu izsolé sekas un nenosaka terminus, ar kuru bridi risks pariet uz nekustama Ipasuma
ieguv€ju un no kura briza vins dabii no ta auglus un labumus. Saskana ar CL 2086.pantu, uz kuru
atsaucas atbildétajs, pardevumam izsolé p&c savam sekam ir tads pats speks ka parastam
pardevumam; no piesituma briza risks pariet uz vairaksolitaju, bet no ta pasa briza vins, ar1 pirms
lietas nodosanas, dabii no tas visus auglus un labumus. Atbilstosi CL 863.pantam, kas bauda un
velas baudit kadas lietas labumus, tam arT janes ar So lietu saistitie pienakumi, ka arT treSas personas
Sai lietai vai tas d€] taisitie izdevumi. Tadgjadi prasitajas tiesibam sanemt zemes nomas maksu ir
jabiit lidzsvara ar prasitajas pienakumiem, taja skaita maksat nekustama ipasuma nodokli, kas
savukart atbilstosi likuma “Par nekustama TpaSuma nodokli” 7.panta pirmas dalas 1.punktam ir
saistits ar tiesas nolémuma, ar kuru apstiprinats nekustama Ipasuma izsoles akts, speka stasanas
dienu.104

Japiebilst, ka atteikSanas no akta parakstiSanas nav nekas revolucionars, jo nosolitaja
patieso nodomu iegadaties Ipasumu apliecina nosolitas summas un ar to saistito maksajumu
veikSana CPL 611. panta otraja dala noteiktaja termina. Savukart nesamaksaSanas gadijuma
nosolitaja parakstam uz izsoles akta tapat nav tiesiskas nozimes, jo tas nedod nevienai iesaistitajai
personai, pieméram, tiesu izpilditajam vai piedzingjam, tiesibas p&c termina prasit no nosolitaja
vina solitas summas samaksu. Vienigas negativas sekas, kas iestajas nosolitajam, ir iemaksata
nekustama Tpasuma pirkuma nodrosinajuma zaud&$ana saskana ar CPL 611. panta ceturto dalu.!%®

Izsoles aktu tiesu izpilditajs nosolitdjam nostta, izmantojot elektronisko izsolu vietni.
Elektronisko izsolu vietné elektroniski sagatavots izsoles akts ir derigs bez tiesu izpilditaja
paraksta. Sads noteikums paredzéts CPL 610.panta otraja dala un attiecigi CPL 611.panta tresaja
dala: péc tam, kad nekustama Tpasuma nosolitajs samaksajis visu no vina pienakoSos summu, tiesu
izpilditajs pieteikumu par nekustama IpaSuma nostiprindSanu uz ieguvéja varda elektroniski
iesniedz rajona (pilsétas) tiesas zemesgramatu nodala, kuras darbibas teritorija atrodas nekustamais
ipasums, un lidz nostiprinat ipaSuma tiesibas zemesgramata uz ieguveja varda.

Savukart attieciba pret treSajam personam nosolitajs pilnigas ipasuma tiesibas iegiist ar

korroboraciju, jo lietu tiesibas iegiitas, nevis uz likuma, bet gan darfjuma pamata.'% Vienlaikus tas

104Rigas  apgabaltiesas  Civillietu  tiesas  kolégija  spriedums  lieta ~ Nr.C30713720.  Pieejams:
https://manas.tiesas.lv/eTiesasMvc/lv/nolemumi [aplikots: 25.04.2022.].

105Guna  Berlande: Elektroniskas  izsoles  Civilprocesa  likuma.  Pieejams: https://juristavards-
Iv.datubazes.lanet.lv/doc/266930-elektroniskas-izsoles-civilprocesa-likuma/ [aplikots: 25.04.2022.].

1%61zvilkumi no Latvijas Senata Civila kasacijas departamenta spriedumiem. Tieslietu ministrijas izdevums. Riga:
A.Gulbja gramatu spiestuve, 1937, 410.1pp.
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ir noradits CL 1477.panta, ka korroboracija nepiecieSama tajos gadijumos, kad ar darjjumu iegtst
lietu tiestbas uz nekustamu Tpasumu.

Jaunais nekustama TpaSuma ieguvéjs savas Ipasuma tiesibas zemesgramata var nostiprinat
pamatojoties uz tiesas pienemto l@mumu par izsoles akta apstiprinaSanu un nekustama ipasuma
nostiprinasanu uz ieguvéja varda. Tatad atsavinot nekustamo TpaSumu piespiedu izsol€, paSuma
pareja uz likuma pamata nenotiek.%’

Tiesisks pamats atzit izsoli par nenotikuSu ir: izsolé nav autorizgjies neviens solitajs,
neviens no tiem, kas autorizgjis izsol€, neparsola sakumcenu un nosolitajs noteikta termina
nesamaksa visu summu, kas no vina pienakas, vai ar radas butiski tehniski trauc€jumi izsoles
norises laika.!®® Tatad saskana ar CPL 614.panta kartibu tiesu izpilditajs izsoli atzist par

nenotikusu.

4.6. Izsoles akta apstiprinasana

Izsoles sekas nosaka nekustama 1pasumu iegtiSanu. Saskana ar CPL 613.panta noteikumiem
lietu par nekustama Tpasuma izsoles akta apstiprinasanu tiesa izskata tiesas s€dg, proti, tas notiek
péc tam, kad izsole ir noslégusies. Un, savukart, tiesu izpilditajs verSas tiesa ar pieteikumu par
1zsoles akta apstiprinaSanu. Tiesai, lemjot par izsoles akta apstiprinaSanu, japarbauda, vai tiesu
1zpilditajs ir ieverojis likuma noteikto kartibu piedzinas verSanai uz nekustamo 1paSumu, t.i. vai
bija pazinots paradniekam, vai bija atstitits uzaicinajums labpratigi samaksat paradu, vai bija
izdarits nekustama IpaSuma novértejums, sakumcenas noteikSana un tml. Tas nozime, vai izsoles
akta apstiprinasana ir pamatota ar Civilprocesa likuma noteikumiem attiecigi par nekustama
Ipasuma izsoleém.

Izsoles akta apstiprinaSana tiesa ir tiesu izpilditaju un maksatnesp€jas administratoru
kontroles prieksnoteikums. Par lietas izskatiSanu tiesa pazino tiesu izpilditajam, piedzingjam,
paradniekam, nekustama IpaSuma ieguv€jam, nekustama ipasuma paSniekam, kopipasSniekam,
hipotekarajam kreditoram, personai, kuras laba nostiprinata kilas tiesibu atzime vai aizlieguma

atzime.109

1071zvilkumi no Latvijas Senata Civila kasacijas departamenta spriedumiem. Tieslietu ministrijas izdevums. Riga:
A.Gulbja gramatu spiestuve, 1937, 410.1pp.

1%Civilprocesa likums: LV likums. Pienemts: 14.10.1998. Pieejams: http://www.likumi.lv [25.02.2022. red.].

1091 hid.
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Par tiesas I1émumu var iesniegt blakus stidzibu. Tatad ar1 $aja gadijuma, nemot véra, ka nav
norades, ka So darbibu noteikti apstiprina apgabaltiesa, procediira izbeidzas apgabaltiesa ka pedgeja
instancg, pat ja 1émums, ko pienems rajona vai pilsétas tiesa, tiks parsiidzats.!'

Izskatot lietu, tiesa ieskatas Izpildu lictu registra datos. Tiesa ir tiesiga pieprasit no lieta
iesaistitajam personam papildu rakstveida paskaidrojumus un pieradijumus (sk. CPL 613.panta
tre$sa dala). Lidz ar to, apmierinot pieteikumu, tiesa pienem Iémumu: 1) par izsoles akta
apstiprinaSanu un pardota nekustama TpaSuma nostiprinasanu uz ieguvéja varda; 2) neatkarigi no
kreditora piekriSanas — par visu zemesgramata uz So Ipasumu ierakstito paradu saistibu dzeésanu,

par kuram ieguvejs nav tiesi pazinojis, ka uznemas tas sev (sk.CPL 613.panta piektas dalas 1. un
2.punkts). 1t

Piespiedu izsoles gadijuma ar izsoles nosléguma dienu nepastav iesp&ja piedzit nosolito
pirkuma maksu vai prasit Ipasuma tiesibu nostiprinajumu. Tadé] CL 2086. panta ar ,,piesituma
bridi” saprotams tas bridis, kad ir apstiprinatas izsoles sekas. Attiecigaja gadijuma $adas tiesibas
saskana ar CPL 613. panta piekto dalu rodas tiesai, pienemot l€mumu par izsoles akta
apstiprinasanu un pardota nekustama Tpasuma nostiprinasanu uz ieguvéja varda.'!2

AT atbilstos$i CL 2084. pantam piesitums notiek tikai péc tam, kad lemts par augstakas
nosolitas cenas pienemsSanu un izsolitajs pazinojis savu lémumu, kas piespiedu izsoles gadijuma
biitu tiesas Iémums par izsoles akta apstiprinasanu.*®

Izsoles aktu sagatavo tiesu izpilditajs saskana ar CPL 610.panta paredzétajiem
noteikumiem, kas tiek noforméts péc izsoles nosléguma. Lidz ar to, izsoles aktam jasatur $ada
informacija: 1) izsoles sakuma un nosléguma datumu un laiku; 2) tiesu izpilditaja vardu, uzvardu,
amata vietu un prakses vietu; 3) nolémumu, kas tiek pildits; 4) kads nekustamais ipaSums tiek
izsolits un izsoles sakumcenu; 5) personas, kas autorizetas dalibai izsol€, noradot to vardu, uzvardu,
personas kodu vai dzimSanas datumu (personai, kurai nav pieskirts personas kods), Izsolu
dalibnieku registra noradito kontaktadresi; juridiskajai personai — tas nosaukumu, registracijas

numuru un juridisko adresi; 6) izsol€ solitas cenas un solitaja vardu un uzvardu vai firmu

(nosaukumu); 7) augstako nosolito cenu, nosolitdja vardu un uzvardu vai nosaukumu, personas

110Rozenfelds. J. Lietu tiesibas. Tresais labotais un papildinatais izdevums. Riga: Zvaigzne ABC, 2004, 214.1pp.

T atvijas apgabaltiesu un Zemesgramatu nodalu tiesnesu sanaksmém par izsoles aktu pieteikumu lietu noformésanas
un izskatiSanas problémjautajumiem, 2016, 127.lpp. Pieejams: https://www.tiesas.lv/Contents/Item/Display/6465.
[aplukots: 24.04.2022.].

12| atvijas Republikas Senata Civillietu departaments 2020.gada 16.marta spriedums lieta SKC-95/2020. Pieejams:
Pieejams: https://at.gov.Iv/Iv/tiesu-prakse [aplikots: 25.04.2022].
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kodu vai registracijas numuru un adresi; 8) apgratindjumus, ja nekustamo IpaSumu pardod ar
nosactjumu, ka tie atstajami. Min&ta norma otra dala paredz zveérinatu tiesu izpilditaju rikoto izsolu
apstiprinasanas kartibu, no kura izriet, ka izsoles aktu tiesu izpilditajs nosolitajam nosiita,
izmantojot elektronisko izsolu vietni. Ka arT elektronisko izsolu vietné elektroniski sagatavots akts
ir derigs bez tiesu izpilditaja paraksta.'*

Gan labpratigas izsoles tiesas cela, gan piespiedu izsoles gadijuma izsoles aktu apstiprina
tiesa. Pieteikumu iesniedz tiesu izpilditajs apgabaltiesai péc tam, kad nekustama TpaSuma pircgjs
izpildijis visus pardoSanas nosacijumus, respektivi, saskana ar CPL 611.panta treSas dalas
noteikumiem — péc tam, kad nekustama ipaSuma nosolitajs samaksajis visu no vina pienakosos
summu. Izsoles akta apstiprinasana notiek atbilstoSi CPL 613.panta noteikumiem attiecigi gan
labpratigas izsoles tiesas cela, gan piespiedu izsoles tada pasa kartiba. No ming&tam tiesibu normam
secinams, ja lidz izsolei tiesu izpilditdjam nav bijusi iesniegti dokumenti, uz kuru pamata biitu
lemjams jautajums par izsoles atlikSanu, apturéSanu, vai izbeigSanu, apmierinot pieteikumu par
izsoles akta apstiprinaSanu un nekustama Tpasuma nostiprinasanu uz ieguvéja varda, tiesa ar savu
lémumu dze$ arT uz izsol€ pardoto IpaSumu visas ierakstitas paradu saistibas un aizlieguma
atzimes. !

Péc ieguveja liguma tiesa papildus lemj par vina ieveSanu iegiita nekustama ipaSuma
valdfjuma. Par tiesas lémumu var iesniegt blakus stidzibu.®

Lai tiesa var€tu apstiprinat izsoles aktu, tas riciba ir jabiit izpildu lietas materialiem, kas
atspogulo secigu darbibu, vérsot piedzinu uz nekustamo ipaSumu. CPL 617.panta pirma dala noteic
gadijumus, kad tiesa izsoli atzist par speka neesosu, un tie ir sekojosi: kadam nepamatoti nav atlauts
piedalities izsol€ vai nepareizi atraidits kads parsolijums; nekustamo Ipasumu nopirkusi tada
persona, kura nav bijusi tiesiga piedalities izsole; piedzingjs vai solitajs rikojusies launpratigi;
versot piedzinu uz nekustamo Tpasumu, tiesu izpilditajs pielavis bitiskus procesualus parkapumus
vai konstatéti citi butiski apstakli, kas nepielauj nekustama 1pasuma nostiprinaSanu uz pirc€ja
varda.

Ka redzams no teikta, visa parada piedzina un naudas sanemsanas process ir vismaz Cetri

ménesi. Analiz&jot nekustamo Tpasumu izsoles, japatur prata, ka izsoles apstiprinaSana un talaka

H4Civilprocesa likums: LV likums. Pienemts: 14.10.1998. Pieejams: http://www.likumi.lv [25.02.2022. red.].
15irmalas pilsétas tiesas 2015.gada 5 jiinija lemums civillieta Nr.C17113515. Kopsavilkums: Latvijas apgabaltiesu
un Zemesgramatu nodalu tiesneSu sanaksmém par izsoles aktu pieteikumu lietu noformesanas un izskatiSanas
problémjautajumiem, 2016, 77.lpp. Pieejams: https://www.tiesas.lv/Contents/Item/Display/6465. [aplikots:
25.04.2022.].

116 _¢jing R., Norcous. Tiesvediba rokasgramata. Riga: Dienas Bizness, 2009, 6.7.6.1pp.
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nosolitaja ipaSuma tiesibu korroboracija ir spogulis visa piedzinas vérSanas uz nekustamo tpaSumu
procesa kvalitatei. Tiesa, apstiprinot izsoles rezultatus un pienemot l€mumu par izsoles
apstiprinasanu, izverte ne tikai tiesu izpilditaja darbibu atbilstibu CPL regul&jumam, bet arT vérte
apstaklus, kas raksturo pardoto nekustamo 1paSumu, tai skaita ta sastavu, piederibu un atbilstibu
zemesgramatu ierakstiem.'?’ Tadgjadi, apstiprinot izsoles aktu par nekustamo Tpasumu pardosanu
gan piespiedu izsol€, gan labpratiga izsol€ tiesas cela, tiesai japarliecinas, ja izsoles gaita bija
ieveroti visi noteikumi atbilstosi likumam, vai tiesai bija pamatojums apstiprinat aktu un vai pircgjs

ir izpildijis pardosanas noteiktos nosacijumus.
4.7. Nenotikusi izsole un otra izsole nosacijumi

Talakmingtajos gadijumos tiesu izpilditajam nekustama TpaSuma izsol€ ir jaatzist par
nenotikusu, saskana ar CPL 614.panta pirma dala:
1. izsol@ nav ieradies neviens solitajs;
2. neviens no tiem, kas ieradusie izsol€, neparsola sakumcenu;
3. nosolitajs noteikta termina nesamaksa visu summu, kas no vina pienakas
4. izsoles norises laika notika biitiski tehniskie trauc&umi, kas var ietekmét izsoles
rezultatu. 8
Gadijuma, ja rodas kads no iepriekSminétajiem SkérSliem pardoSanai nekustama IpaSuma
izsol€ un izsole tiek atzista par nenotikusSo, tad tiesu izpilditajam radies pienakums nekavéjoties
pazinot par to visiem kreditoriem un paradnieka lidzipasniekiem, uzaicinot vinus paturét
nekustamo Ipasumu sev par nenotikusas izsoles sakumcenu, pamatojoties uz CPL 615.panta
pirmaja dala noteikumiem un $a likuma 614.panta pirmas dalas 1. un 2.punkta paredz&to iemeslu
del.
Katram kreditoram un paradnieka kopipasniekam ir tiesibas divu ned€lu laika no tiesu
izpilditaja uzaicindjuma nosiitiSanas dienas pazinot tiesu izpilditdjam par nekustama ipaSuma

paturéSanu sev.''® Savukart CPL 615.panta otra dala paredz, ja nosolitdjs noteiktaja termina

Wyanis Grikis: Izsoles apstiprina$ana un TpaSumtiesibu nostiprina$ana uz zemesgramata neierakstitu TpaSumu.
Pieejams:https://juristavards-lv.datubazes.lanet.lv/doc/270642-izsoles-apstiprinasana-un-ipasumtiesibu-
nostiprinasana-uz-zemesgramata-neierakstitu-ipasumu/ [apliikots: 01.04.2022].

118 ¢jing R., Norcous. Tiesvediba rokasgramata Riga: Dienas Bizness, 2009, 6.7.6.1pp.

19Tiesu izpilditaja ricibas nenotiku$as izsoles gadijuma regule CPL. Piecjams: (https://Ivportals.lv/e-
konsultacijas/5903-tiesu-izpilditaja-ricibas-nenotikusas-izsoles-gadijuma-regule-cpl-2014 [aplikots:
01.04.2022].
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nesamaksa visu summu, kas no vina pienaks, tiesu izpilditajs nekavejoties par to pazino pédéjam
parsolitajam. P&€dgjam parsolitajam ir tiesibas paturét nekustamo IpaSumu par vina solito augstako
cenu. Tikai tad, ja pedgjais parsolitajs So tiesibu neizmanto, tiesu izpilditajs uzaicina visus
kreditorus, nekustama TpaSuma kopipasniekus paturét nekustamo paSumu sev. Gan parsolitajam,
gan kreditoriem, gan kopipasniekiem savs lémums japazino divu ned€lu laika. Turklat CPL
615.panta ceturta dala nosaka, ka personai, kas patur nekustamo Tpasumu sev, viena ménesa laika
jaiemaksa tiesu izpilditaja depozita konta likuma noteiktd summa.

Tatad, secinams, ka samaksajot pilnu nosolito summu un tiesai apstiprinot pieteikumu par
nekustama Ipasuma izsoles akta apstiprinaSanu, attiecigais TpasSums tiek atbrivots no iepriekseja
Ipasnieka paradsaistibam un nonak izsoles uzvarétaja ipasuma. Pargjiem izsoles dalibniekiem,
protams, péc izsoles beigam tiek atmaksata nodroSinajuma maksa. Bet gadijuma, kad neviens nav
pieteicies paturét nekustamo TpaSumu sev, rikojama otra izsole. Tas nozime, ka nekustama ipaSuma
izsole atzita par spéka neesosu, un tapec tiek rikota atkartota izsole péc tas izsoles noteikumiem,

kura atzita par speka neesosu.

43



KOPSAVILKUMS

Pétijuma rezultata autors darba izvirza Sadus secinajumus:

1.

Elektronisko izsolu vietnes izveide devusi labvéligu ietekmi nekustamo Tpasumu
izsoles procesa, taja skaita iesp&ja plasakam personu lokam piedalities izsoles
procesa. Sobrid e-vietng var precizi konstatét izsoles beigu bridi, ka arT ir paredzéta
izsoles dalibnieku anonimitate. Vislielakas parmainas ietekméja izsoles ilgumu un
apstiprinasanas kartibu.

Attieciba uz to kados gadijumos notiek nekustama Ipasuma pardoSana izsolg, ir
secinams, ka labpratiga izsole var notikt, ja nekustama TpaSuma Tpasnieks to nolemj
p€c saviem ieskatiem vali, ja to tieSi paredz likums, tas attiecas uz gadijumu, ka kilas
némgéjs drikst pardot nekustamais Tpasums, ja paradnieks vai nu iekilajot vai velak
noteikti vinam pieskiris So tiesibu pardot kilas priekSmetu par brivo cenu. Pretgji tam,
piespiedu pardoSanu paredz tikai likums, ta ka tiesu izpilditajs var to izdarit tikai
saskana ar tiesas lémumu un péc kreditora rakstiska pieprasijuma. Tas tiek notikt
gadijuma, ja citi piespiedu izpildes Iidzekli nav efektivi piemerojami.

Nav vienota nozime koncepcijai — “pardot par brivu cenu”. No CPL 1321.panta satura
izriet, ka nekustama ipasuma ipasSniekam ir iesp€ja noteikt izv€léto cenu. Bet,
skatoties tiesu prakse, var secinat, ka izv€letai cenai jabut objektivai. Attiecigi, tas
nozime, nosakot nekustama Tpasuma pardosanu labpratiga izsol tiesas cela ir janem
vera realo TpaSuma tirgus cenu uz konkréto bridi.

Nekustama 1pasuma pardosanu piespiedu izsoles sakumcena vienmér biis Iidz 40%
zem parastas tirgus cenas, jo pastav dazadi riska faktori, pieméram, ka reti ir zinama
nekustama TpaSuma patiesa situacija, l1dz ar to potencialiem izsoles dalibniekiem ir
iespejams tikai parsvara iepazities ar IpaSuma stavokli. Un nekustama ipasuma
vertetajs veic aptuveno ipasuma novertgjumu. Ka ari tiesu izpilditajs péc iesp€jas
atrak vélas piedzit paradu no paradnieka. Sekojosi, ja izsole sakusies ar nekustama
Tpasuma tirgus vertibu, tad cilvékiem nebiitu intereses pirkt §adu nekustamo 1paSumu
un vel palielinat likmes.

Nekustama TpaSuma cenas var iet uz augsu un iet uz leju. Sekojosi, likuma janorada

konkrétu terminu nekustama 1pasuma veért€jumam. Lidz ar to, japapildina CPL 604.
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pantu ar ceturto dalu, nosakot, ka nekustama 1pasuma vertéjums deriguma termins ir
11dz pusotra gada no vert€juma sastadiSanas dienas.

Analizgjot nekustama Tpasuma pardosanas labpratiga izsol€ tiesas cela paredzéto
reguldjumu atbilstoSi Civilprocesa likuma 49. nodalai, redzams, ka attiecigie
noteikumi izpildami saskana ar Civilprocesa likuma 73.nodalas noteikumiem par
piedzinas vérSanu uz nekustamo Tpasumu, iznemot noteikumus par nekustama
ipasuma apraksti, noveért€Sanu, parvaldiSanu, izsoles sakumcenas noteikSanu,
divkarso izsoli un, protams, kopipasuma esoSa nekustama ipasuma pardosanu. Lidz
ar to, darba minétie noteikumi plasak tiks izskatiti tieSi nodala par piespiedu izsoles
regul&jumu.

Jaizdara grozijumu saskana ar CPL 600.pirmo dalu, ka inform&Sana par izsoles
procesu sakSanu sakas ar to, ka zv@rinatu tiesu izpilditajs nosiita paradniekam
pazinojumu un uzaicina nokartot paradu. Ka ari pazinojumu par piedzinu un
nekustamo Tpasumu janosiit faktiskajam parvaldniekam un Trniekam, ja tadi ir.
Izsoles akta apstiprinasana ir atsevisks tiesvedibas process, kas lemj apgabaltiesa.
Civilprocesa likuma noteikumi par izsoles kartibu nesatur tiesibas uz lietas
izskatiSanu mutvardu procesa. Péc autora domam, vajadzétu paredzet izskatiSanu
mutvardu procesa par blakus stidzibas saskana par izsoles akta apstiprinaSanu.
Tiesai, lemjot par izsoles akta apstiprinasanu par nekustamo TpaSumu pardosanu gan
piespiedu izsol€, gan labpratiga izsol€ tiesas cela, japarliecinas, ja izsoles gaita bija

ieveroti visi noteikumi atbilstosi likumam, proti, javérte visa procesa likumiba.
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