Piespiedu nomas tiesisko attiecibu aktualie jautajumi

Pedgja laika sabiedriba ir aktuals jautajums par piespiedu nomas tiesisko attiecibu
(turpmak arT — piespiedu noma) biitibu un to regul&joso tiesibu normu pieméroganu. Sos
jautajumus ir aktualiz&jusi vairaki neatrisinati stridi dalita IpaSuma iesaistito personu
starpa, kas arf tiek apspriesti plassazinas lidzeklos.

Tieslietu ministrija kops 2017. gada sakuma regulari sanem privatpersonu iesniegumus,
kuros ltigts skaidrot piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas iesaistito personu tiesibas un
pienakumus. Tieslietu ministrijas funkcijas, uzdevumus un kompetenci nosaka
Ministru kabineta 2003. gada 29. aprila noteikumi Nr. 243 "Tieslietu ministrijas
nolikums", kas cita starpa paredz Tieslietu ministrijai nodroSinat sabiedribas
informé&Sanu un dialogu ar sabiedribu par tiesibu politiku, ka arT veicinat sabiedribas
tiesiskas domas un apzinas attistibu atbilstosi demokratiskas valsts principiem. Nemot
veéra minéto, ka ar jautajuma aktualitati - Tieslietu ministrija ir apkopojusi viedokli
butiskakajos jautajumos par piespiedu nomas tiesisko attiecibu pastavésanu. Ta ka
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas vissarezgitakas ir tieSi gadijumos, kad tajas
iesaistits liels skaits personu (piem&ram, privatizétu daudzdzivoklu dzivojamo maju
gadijuma) viedokli uzsvars ir likts uz piespiedu nomas attiecibam, kas pastav
privatizétu daudzdzivoklu dzivojamo maju un zemes Ipasnieku starpa. Informativa
materiala mérkis ir veicinat tiesiskas domas attistibu, dialogu par tiesibu politiku, ka ar1
atvieglot normativo aktu piemé&roSanu un veicinat vienveidigu tiesibu normu
interpretaciju piespiedu nomas tiesisko attiecibu regul&joso tiesibu normu pieméroSana.
Vienlaikus javeér§ uzmaniba, ka, iev€rojot Tieslietu ministrijas ka izpildvaras
institlicijas kompetenci, turpmak noraditais ir vért€§jams vienigi ka Tieslietu ministrijas
viedoklis par piespiedu nomas tiesiskajam attiecibam, kas nav saistoSs citam personam.

VienoSanas nozime piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas

Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir saistibu tiesibas. Atbilstosi Civillikuma 1402.
pantam saistibu tiesibas rodas vai nu no tiesiska darjjuma, vai no neatlautas darbibas,
vai péc likuma. Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas pastav piespiedu dalita Ipasuma
gadijumos, kad uz zemes uzcelta €ka ir patstavigs ipaSuma objekts un pieder citai
personai, nevis zemes Tpasniekam. Sadas situacijas, lai ekas pasnieks varétu izmantot
savu TpaSuma tiesibu uz €ku, ir nepiecieSams, ka ta lietoSana ir €kai nepiecieSama zeme.
Tadel piespiedu dalita TpaSuma gadijumos likums paredz, ka iesaistito puSu starpa
pastav piespiedu nomas tiesiskas attiecibas.

Privatizétu dzivojamo maju gadijuma piespiedu nomas attiecibas ir noteiktas likuma
“Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” (turpmak — Privatizacijas
likums). Privatizacijas likuma 50. panta pirmas dalas 3. punkts paredz, ka privatizéta
objekta Tpasnieka pienakums ir slégt zemes nomas ligumu vai pilnvarot dzivojamas
majas parvalditaju un apsaimniekotaju slégt zemes nomas ligumu ar ta zemes gabala
ipasnieku — fizisko vai juridisko personu —, uz kura atrodas privatiz&tais objekts.
Mingta tiesibu norma dazadas redakcijas, bet ieklaujot t&€zi, ka privatizéta objekta
ipasniekam ir pienakums noslégt zemes nomas ligumu, ir bijusi speka kops
likuma 54. panta pirmaja dala arT zemes 1paSniekam ir noteikts pienakums noslegt
zemes nomas ligumu ar privatizéta objekta Tpasnieku piespiedu dalita TpasSuma
gadijumos. Arf §1 tiesibu norma I1idzigas redakcijas, kas visas paredz zemes 1pasnieka
pienakumu noslégt zemes nomas ligumu, ir bijusi speka kop$ Privatizacijas likuma



speka stasanas. leveérojot minéto, Tieslietu ministrijas ieskata ir secinams, ka
likumdevgjs konsekventi ir normativaja regul§juma ietveris principu, ka piespiedu
dalita TIpasuma tiesisko attiecibu ietvaros primara nozime ir pusu noslégtam tiesiskam
darfjumam, kur§ noreguleé konkrétas attiecibas, un saistibu tiesibas tiek noteiktas uz
likuma pamata tikai, ja puses nav sp&jusas panakt vienosanos.

Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ka tadas pastav uz likuma pamata, jo,
nenoliedzami, €kas Tpasnieks lieto zemi, uz kuras atrodas €ka, neatkarigi no ta, vai pusu
starpa ir noslégts zemes nomas ligums. Tomer Privatizacijas likums nenosaka piespiedu
nomas tiesisko attiecibu visas biitiskas sastavdalas. Atbilstosi Civillikuma 2112. un
2124. pantam nomas liguma biitiskas sastavdalas ir nomas liguma priekSmets un maksa.
Saskana ar Civillikuma 1533. pantu ligums uzskatams par galigi noslégtu tikai tad, kad
starp l1dz&jiem notikusi pilniga vienoSanas par darjjuma butiskam sastavdalam, ar
noliiku savstarpéji saistities.

Lidz 2014. gada 1. oktobrim (kad stajas speka grozijumi Privatizacijas likuma, kas
paredz, ka piespiedu zemes nomas ligums ir slédzams tikai par funkcionali
nepiecieSamo zemesgabalu) Privatizacijas likums skaidri nenoteica zemesgabalu (kas
ir nomas objekts), par kuru ir slédzams piespiedu zemes nomas ligums. Tadgjadi lidz
2014. gada 1. oktobrim vispargjas jurisdikcijas tiesas tika izskirti stridi ne tikai par
nomas maksas apméru, bet ari nomajamas zemes platibu un konfiguraciju. Savukart
attieciba pret nomas maksu Privatizacijas likuma 54. panta otra dala spéka esosaja
redakcija paredz, ka zemes gabala nomas maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties.
Ja puses nevar vienoties, zemes gabala nomas maksa privatizéta dzivokla un
makslinieka darbnicas 1pasniekam nosakama 6 procenti gada no zemes kadastralas
vertibas. Savukart, piem&ram, 2008. gada Privatizacijas likuma 54. panta otra dala
paredzgja, ka zemesgabala nomas maksa privatizéta dzivokla un makslinieka darbnicas
ipasniekam nedrikst parsniegt piecus procentus gada no zemes kadastralas vertibas.
Pargjos gadijumos zemes gabala nomas maksu nosaka, privatizéta objekta Tpasniekam
vienojoties ar zemes gabala TpaSnieku (redakcija, kas bija speka Iidz 10.03.2009.).
Tieslietu ministrijas ieskata arm no minétajam tiesibu normam ir skaidri noprotams
likumdevéja meérkis paredzet, ka primari pusém ir javienojas par piespiedu zemes
nomas tiesisko attiecibu noreguléSanu sava starpa. Tieslietu ministrijas ieskata, kamer
nav panakta vienoSanas par piespiedu zemes nomas liguma biitiskajam sastavdalam,
nav nosakamas konkrétas saistibas un to apmers, kas no tam izriet.

Jautajuma par pusu vienoSanas nozimi Tieslietu ministrijas ieskata ir biitiski uzsvert,
ka piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas svarigas ir ne tikai So attiecibu butiskas
sastavdalas, bet arT dazadi blakus noteikumi, par kuram puses var vienoties. Pieméram,
pusu interes@s var€tu biit vienoties par to, ka tiek iekaseti un veikti maksajumi zemes
1paSniekam, ka tiek saskanoti buvdarbi uz zemes 1pasnieka zemes, kadi saistibu tiesibas
pastiprinosi Iidzekli ir piemérojami piespiedu nomas tiesiskajam attiecibam. Tapat ar1
puses konkrétos gadijumos var piespiedu zemes nomas liguma ietvaros vienoties par
attiecibam, kas neizriet no piespiedu zemes nomas tiesiskajam attiecibam, pieméram,
par dzivojamas majas funkcionali nepiecieSamaja zemesgabala neietilpstoSas zemes
lietosanu un kopsSanu. Visas §Ts attiecibas likuma atrunat nav nedz iesp&jams, nedz
nepiecieSams, jo katra gadijuma to nosaka tikai iesaistito pusu intereses un sp€ja
vienoties. Tadgjadi Tieslietu ministrijas ieskata, arT no racionala aspekta raugoties, ir
atbalstams tads regul&jums, kur$§ veicina piespiedu zemes noma iesaistito personu
vienoSanos par $o attiecibu noreguléSanu, nevis tads, kur§ pilniba nosaka pusu starpa
pastavoso tiesisko attiecibu saturu. Tieslietu ministrijas ieskata tikai tada veida ir
iesp&jams panakt pusu interesém visvairak atbilstosu tiesisko stavokli.



Privatizacijas likuma 54. panta otraja dala noteiktais, ka zemes nomas maksa nedrikst
parsniegt 5 procentus, vai ir nosakama 6 procentu apméra no zemes kadastralas
vertibas, ja puses nav sp&jusas vienoties (atkariba no konkréta laika spéka esosas tiesibu
normas redakcijas) Tieslietu ministrijas ieskata attiecas tikai uz gadijumiem, kad puses
sava starpa nav spéjusas vienoties par piespiedu zemes nomas tiesisko attiecibu
noreguléSanu un tadgjadi nav izpildijusas tam Privatizacijas likuma noteikto
pienakumu. Piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas tiesibu normu piemérotaji ir dalitaja
Ipasuma iesaistitas puses — dzivojamas majas un zemes ipaSnieki. Ja puses nespgj
vienoties par $o attiecibu noreguléSanu tiesiska darijuma ietvaros, Tieslietu ministrijas
ieskata pus€m ir tiesibas savu tiesibu aizsardzibai versties vispargjas jurisdikcijas tiesa.
Pastavot stridam tikai tiesa var konstatét, ka starp pusém pastav piespiedu nomas
tiesiskas attiecibas uz likuma pamata un noteikt to biitiskas sastavdalas. Konstat&jot
mingto attiecibu pastavéSanu, un nosakot to biitiskas sastavdalas, tiesa ar1 pakartoti var
iz8kirt stridu par konkrtu saistibu izpildi to ietvaros (piem&ram, paradu esamibu,
apméru un piedzinu). Ari judikatiira ir izteikta atzina, ka Sie jautajumi ir vert€jami
kopsakara: “Zemes ipaSnicka tiesibas celt prasibu tiesa par zemes nomas liguma
noslégsanu ir saprotamas tadgjadi, ka zemes 1paSniekam ir tiesibas prasit gan nomas
liguma noslégsanu, gan faktisko nomas tiesisko attiecibu atziSanu, gan arl stridu
iz8kirSanu par nomas liguma bitiskajam sastavdalam un parada piedzinu, jo,
nepieversoties nomas liguma biitiskajam sastavdalam, nav iesp&jams izskirt stridu péc
butibas par nomas tiesisko attiecibu nodibinasanu vai $adu faktisko attiecibu, kas pastav
uz likuma pamata, konstateésanu.”[1]

Ievérojot visu minéto, Tieslietu ministrijas ieskata secinams, ka piespiedu nomas
tiesiskajas attiecibas zemes Tpasnieks ka saistibas dalibnieks savu saistibu ir izpildijis,
Jjo zeme, uz kuras atrodas citai personai piederos$a dzivojama maja, jau atrodas $1s majas
ipasnieka lietoSana veésturisko notikumu rezultata. Likums paredz majas 1paSnieka
pienakumu maksat zemes nomas maksu par citai personai piederoSas zemes lietoSanu
un vienoties par nomas maksas apméru. Dzivojamas majas Ipasniekam saistoSs
pienakums veikt konkrétus maksajumus zemes Ipasniekam var pastavét, ja ir notikusi
vienoSanas zemes TpaSnieka un dzivojamas majas 1pasnieku starpa par piespiedu zemes
nomas tiesisko attiecibu noregul&$anu vai arT ir speka stajies tiesas spriedums, kura §is
attiecibas ir konstat€tas un noteiktas to bitiskas sastavdalas, jo tikai tad var uzskatit, ka
ir nodibinata saistibu tiesiba, kura dzivojamas majas ipasniekam ir pienakums veikt
konkrétus maksajumus zemes ipasniekam. Ta ka nomas maksu ka nomas biitisko
sastavdalu nosaka tiesisks darfjums vai tiesas spriedums, kameér viena no tiem nav, nav
iesp&jams noteikt nomas maksas apmeru.

Kada forma ir sledzams ligums par piespiedu zemes nomu?

Jautajums par tiesiska darjjuma formu (pie ka pieder ar1 piespiedu zemes nomas ligums)
regulé Civillikuma 1473. pants, kas paredz, ka tiesiska darjjuma forma atkarajas no
lietas dalibnieku ieskata, iznemot likuma tieSi noraditus gadijjumus. Saskana ar
Civillikuma 1474. pantu darfjuma dalibnieki var noslégt to notariala vai Barintiesu
likuma paredzeta vai privata kartiba, apmierinaties ar mutisku vienoSanos vai sastadit
rakstisku aktu, slégt darfjumu liecinieku klatbiitn€ vai bez tiem, ka ar1 darft to atklatibali
zinamu vai ne, ja vien likums neprasa noteiktu darfjjuma noslégsanas kartibu. Piespiedu
nomas attiecibas ir regul@tas Privatizacijas likuma ka arT zemes reformu regul&josajos
normativajos aktos. Saskana ar Privatizacijas likuma 54. panta otro dalu piespiedu
nomas gadijuma zemes gabala nomas maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties.
Identisks regul&jums ietverts ari likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas
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pilsétas” (Zemes reformas likums) 12. panta pirmaja dala. Tomér jauzsver, ka
nepiecieSamiba péc rakstiskas formas minétajiem darfjjumiem Privatizacijas likuma tika
ietverta ar 2009. gada 22. oktobra grozijumiem, kas stajas spéka 2009. gada 1.
novembri. Tapat Zemes reformas likuma prasiba péc rakstiskas liguma formas tika
noteikta ar 2011. gada 22. septembra grozijumiem, kas stajas spéka 2011. gada
19. oktobr1. VérSam uzmanibu, ka saskana ar Civillikuma 3. pantu katra civiltiesiska
attieciba apspriezama péc likumiem, kas bijusi speka tad, kad $1 attieciba radusies,
pargrozijusies vai izbeigusies. Neskartas paliek jau iegiitas tiesibas. Nemot véra minéto,
ka ar1 Civillikuma 1474. pantu, Tieslietu ministrijas ieskata likums neprasija rakstisku
formu minétajiem darjjumiem par zemes nomas maksu, kas iesaistito pusu starpa tika
noslégti [1dz grozijumu izdariSanai Privatizacijas un Zemes reformas likumos. Tieslietu
ministrijas ieskata puses Sos darfjumus vargja slégt atbilstosi Civillikuma 1474. panta
noteiktajam. Savukart kop$§ grozijumu izdariSanas mingtajos normativajos aktos
vienoSanas par zemes nomas maksu piespiedu nomas gadijuma Tieslietu ministrijas
ieskata ir panakama tikai pusém rakstveida vienojoties. Tadgjadi lidz 2009. gada 31.
oktobrim dzivojamas majas Tpasnieks vargja vienoties ar zemes Tpasnieku ari,
piem&ram, mutvardu forma. Savukart no 2009. gada 1. novembra Privatizacijas likums
prasa rakstisku liguma formu.

Kas ir piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjekti?

[zn@mumi no Civillikuma 968. panta noteikta zemes un €ku vienotibas principa ir
noteikti likuma ,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un piemeroSanas kartibu”
14. panta pirmaja dala, kas nosaka gadijumus, kuros €kas var tikt uzskatitas par
patstavigiem Tpasuma objektiem (tadgjadi piederét citai personai, kas nav zemes
paSnieks). Ekas ipasniekam, lai varétu izlietot savas IpaSuma tiesibas uz eku ir
nepiecieSama iesp&ja lietot zemi, uz kuras ta atrodas. Tadgjadi likuma noteiktas
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas pastav starp zemes ipasnieku un &kas, kas ir
patstavigs 1paSuma objekts, Ipasnieku. Viena &ka var atrasties uz vairakiem
zemesgabaliem un katrs zemesgabals var piederét vairakam personam, tapat ar1 pati €ka
var piederét vairakam personam kopipasuma. Zeme, kas atrodas dalita Ipasuma ir visu
€kas 1pasnieku lietoSana neatkarigi no ta, cik €kai ir ipasnieki. Dzivojama maja attieciba
uz tas parvaldiSanu un uzturéSanu civiltiesiskaja apgroziba atrodas ka vienots objekts.

Daudzivoklu dzivojama maja, kas ir sadalita dzivoklu TpaSumos, atrodas visu dzivoklu
ipaSnieku kopipasuma. Pats dzivokla 1paSums Tieslietu ministrijas ieskata ir nevis
patstavigs 1paSuma objekts ka biive Civillikuma un Spéka stasanas likuma izpratné,
kura Tpasnieks lieto tam nepiecieSamo zemi, bet saskana ar Dzivokla paSuma likuma
2. panta pirmo dalu dzivojama maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais Tpasums.
Dzivokla TpaSums nevar eksistét bez dzivojamas majas, kura tas atrodas, bet zeme, uz
kuras atrodas maja ir nepiecieSama pasas majas eksist€Sanai ka patstavigam ipaSuma
objektam. Dzivokla pasSuma tiesiska nodaliSana no pargjas €kas pielauj citadas ta
ipasnieka tiesibas ar to rikoties, neka vispargjas Civillikuma reguléjums par
kopipasumu. Savukart riciba ar kopipasuma esoSo objektu (dzivojamo maju) var notikt
atbilstosi reguléjumam par kopipasumu. Civillikuma 1068. pants paredz, ka rikoties ar
kopipaSuma priekSmetu, ka visuma, ta ar1 noteiktas atseviskas dalas, drikst tikai ar visu
kopipasnieku piekriSanu; bet ja kads no viniem rikojas atseviski, tad §1 riciba nevien
nav speka, bet arT uzliek péd&am pienakumu atlidzinat pargjiem zaud&umus, kas
viniem ar to nodariti (Dzivokla TpaSuma likuma ir ietverts specialais reguléjums, kas
nosaka kartibu, kada tiek pienemti lémumi dzivoklu 1pasumos sadalita dzivojama



maja). Tadgjadi Tieslietu ministrijas ieskata piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjekti
ir zemes TpaSnieks un €kas, kas ir patstavigs Ipasuma objekts, IpasSnieks (Vvisi
kopipasnieki). Privatizacijas likuma 54. panta otraja dala ir noteikts pienakums pusém
vienoties par zemes nomas maksu. Lai dzivojamas majas, kas ir kopipaSuma, ipasnieks
varétu vienoties par zemes nomas maksu piespiedu noma, ir nepiecieSams tas
kopipaSnieku pienemts [@mums. Arl tiesu praks€ ir vertéts jautajums par tiesibu
subjektu, kas uzstajas ar majas parvaldiSanas saistitajas tiesiskajas attiecibas.
Piem&ram, ir izteikta atzina, ka daudzdzivoklu dzivojama maja ricibspgjiga liguma puse
ir visi majas dzivoklu ipasnieki.[2] Cita sprieduma ir noradits, ka: “Daudzdzivoklu
dzivojamas majas kopipasuma kopiga parvaldiSana ir Tpass Ipasuma tiesibu istenosanas
veids, kura ietvaros katrs dzivokla ipasnieks nav pilniba patstavigs subjekts, bet tiesibas
var 1stenot tikai kopa ar citiem dzivoklu 1pasniekiem. Respektivi, majas parvaldiSanas
jautajumos atsevisks dzivokla Ipasnieks nav patstavigs tiesibu subjekts, bet ieklaujas
tiesibu subjekta — dzivoklu 1pasnieku kopuma. TieSi tas, un nevis katrs atsevisks
dzivokla ipasnieks, uzstajas ar1 ar majas parvaldiSanu saistitajas tiesiskajas attiecibas ar
treSajam personam.”[3]

Judikatiira ir izteikta atzina, ka Civillikuma 1068. panta regul&jums neattiecas uz dalita
Ipasuma esosas zemes kopipaSniekiem, jo zeme ka nomas objekts jau ir nodota €kas
ipasnieku lietoSana un zemes Ipasnieks piespiedu noma tikai realiz€ savas tiesibas
sanemt nomas maksu proporcionali tam piederosajai zemesgabala domajamai dalai.[4]
Tadgjadi var pastavét situacija, ka viena zemesgabala kopipasnieki attieciba pret nomas
maksu var vienoties atseviski ar €kas Tpasniekiem, ka arT vienoties par dazadu nomas
maksas apméru. Tomér Tieslietu ministrijas ieskata, ja dalita ipaSuma gadijuma pusu
starpa pastav strids par citiem jautajumiem, piem&ram, buvniecibu, noma esosa
zemesgabala platibu vai konfiguraciju (ja administrativa procesa ietvaros tiek risinats
jautajums par dzivojamai majai funkcionali nepiecieSamo zemesgabalu), taja iesaistita
puse bis visi zemes pasnieki, jo Sada strida risindjums ietekm&s visu zemes 1paSnieku
tiesibas uz 1paSumu. Tapat arT Tieslietu ministrijas ieskata Sada kartiba nav
piemérojama attieciba pret €kas, kas atrodas uz zemes, kopipaSniekiem. Ekas
kopipasnieki tapat ka zemes 1pasnieki atbilstosi Civillikuma 1071. pantam samerigi ar
savam dalam nes uz kopgo lietu gulo$as nastas, apgriitindgjumus un sedz lietas
uzturéSanai vajadzigos izdevumus. Lai noteiktu uz dzivojamo maju nepiecieSamos
izdevumus piespiedu zemes nomai, ir nepiecieSama zemes IpaSnieka un dzivojamas
majas 1pasnieka vienoSanas. Tadgjadi Sada vienoSanas ar zemes 1paSnieku bis saistoSa
visiem majas kopipasniekiem. Tadel Tieslietu ministrijas ieskata nebiitu pielaujams, ka
viens majas kopipasnieks noregulé attiecibas, kas skar visus dzivojamas majas
kopipaSniekus (ja vien tas nenotiek pargjo ipasnieku dota pilnvarojuma ietvaros). Tapat
Sada vienoSanas biis arl saistoSa personam, kas, pieméram, vélak iegiist paSuma
dzivokla TpaSumu konkrétaja maja, jo Dzivokla TpaSuma likums un Dzivojamo maju
parvaldiSanas likums paredz, ka katram dzivokla Tpasniekam ir saistosi noslégtie ligumi
par dzivojamai majai nepiecieSamo pakalpojumu sanemsanu, ka arT dzivoklu 1pasnieku
kopibas pienemtie lémumi par parvaldiSanas izdevumu (taja skaitd zemes nomas)
segSanu.

levérojot minéto, Tieslietu ministrijas ieskata viens dzivokla Ipasnieks nevar vienoties
ar zemes 1pasnieku par piespiedu nomas tiesisko attiecibu noreguléSanu, §is attiecibas
ir janoregulé ar visu dzivojamo maju, kas ir patstavigs ipasuma objekts, kopuma.
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Dzivokla ipasnieka atbildibas apjoms par zemes nomas paradiem

Tieslietu ministrijas ieskata visas saistibas, kas ir saistitas ar dzivokla TpaSuma
uzturéSanu (dzivokla TpaSumam nepiecieSamie pakalpojumi, uzkrajumu veidoSana,
dzivojamai majai nepiecieSama zemes noma), ir saistibu tiesibas, nevis lietu tiesibas.
Ka saistibu tiesibas ta seko konkréto saistibu subjektiem (dzivokla 1pasniekam un
pakalpojuma sniedzg€jam), nevis ipaSumam (dzivoklim). Lidz ar to dzivokla ipasniekam
ir pienakums segt dzivojamas majas parvaldiSanas izdevumus (taja skaita zemes nomu)
tikai par laika periodu, kura tas ir bijis dzivokla ipasnieks (Dzivokla Tpasuma likuma
10. pants). Tadgjadi Tieslietu ministrijas ieskata, jaunam dzivokla TpaSuma ieguvéjam
nevar biit pienakums atbildét par ieprieksgja dzivokla ipasnieka neizpilditajam
saistibam, jo §is pienakums vél joprojam gulstas uz ieprieks€jo dzivokla 1pasnieku.

Kads noilgums ir piemérojams saistibam, kas izriet no piespiedu
nomas tiesiskajam attiectbam, ja zemes 1paSnieks ir komersants?

Saskana ar Civillikuma 1893. pantu saistibu tiesibas izbeidzas, ja tiesiga persona tas
pienacigi neizlieto likuma noteikta noilguma termina. Savukart vispargjais noilguma
termins ir noteikts Civillikuma 1895. panta un paredz, ka visas saistibu tiesibas, kuras
nav noteikti iznemtas no noilguma ietekmes un kuru izlietoSanai nav likuma noteikti
1saki termini, izbeidzas, ja tiesiga persona tas neizlieto desmit gadu laika. Savukart 1saki
noilguma termini cita starpa ir noteikti komercdarbibu regul&josaja Komerclikuma
attieciba uz komersantu veiktajiem komercdarfjumiem. Komerclikuma 406. pants
paredz, ka no komercdarijuma izrietoSie prasijumi noilgst triju gadu laika, ja likuma
nav noteikts cits noilguma termins.

Ka ieprieks noradits, atbilstosi Civillikuma 1402. pantam saistibu tiesibas rodas vai nu
no tiesiska darfjuma, vai no neatlautas darbibas, vai péc likuma. Civillikuma 1895.
panta paredzetais 10 gadu noilguma termin$ attiecas uz ikvienu saistibu tiesibu
neatkarigi no saistibu rasanas pamata. Savukart Komerclikuma D dala, taja skaita
Komerclikuma 406. panta ietvertais reguléjums par noilgumu, attiecas tikai uz
saisttbam, kas izriet no tiesiska darjjuma. Proti, Komerclikuma D dala reglamentg tikai
vienu no saistibu raSanas pamatiem — tiesisku darjjumu. Piespiedu nomas tiesiskas
attiecibas ka saistibu tiesibas izriet no Privatizacijas likuma, lidz ar to paSas par sevi ir
paklautas Civillikuma 1895. panta noteiktajam noilgumam.

Piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas, kuras zemes 1paSnieks ir komersants, tiesiskas
attiecibas var pastavét ne tikai uz likuma pamata, bet ar1 pamatojoties uz pusu noslégtu
nomas ligumu. Lidz ar to Tieslietu ministrijas ieskata bitiski ir noskaidrot, vai
konkrétaja gadijuma komersanta prasijuma pamats ir tiesisks darfjjums (nomas ligums)
vai ar1 likums (piem&ram, Privatizacijas likums). Gadijuma, ja komersanta prasijuma
pamats ir nomas ligums, Tieslietu ministrijas ieskata buitu vértgjams jautajums, vai sads
nomas ligums nav atzistams par komercdarjjumu Komerclikuma 388. panta izpratné.
Sada gadijuma prasijumiem, kas izriet no minéta nomas liguma, Tieslietu ministrijas
ieskata buitu piemérojams Komerclikuma noteiktais noilguma termins — 3 gadi.
Vertejot konkrétas lietas apstaklus, Tieslietu ministrijas ieskata biitu arl svarigi
noskaidrot apstaklus par konkréta komersanta (kur§ ir zemes 1pasnieks) darbibu. Ja
zemi, kura atrodas dalita IpaSuma, komersants ir iegadajies komercdarjjuma rezultata
(pieméram, pirkuma liguma ietvaros), tad, nemot véra, ka komersants ir zinajis par
dalita IpaSuma pastaveésanu, var prezumeét, ka §is zemes iznomasana €kas 1paSniekam ir
planota komercdarbibas ietvaros. Komerclikuma 2. pants paredz, ka komercregistra
ierakstita komersanta saimnieciska darbiba ir atzistama par komercdarbibu un ierunas



par to nav pielaujamas. levérojot minéto, biitu vertejams jautajums, vai izveidojusas
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas, kuras pasas par sevi izriet no likuma, nav
atzistamas par tadam, kas ir konkréta komersanta ierasta komercdarbiba un tad€jadi tai
biitu piem&rojams Komerclikuma noteiktais saisinatais noilguma termins. Turklat butu
izvert€jams, vai ari piespiedu nomai, kas pastav tikai uz likuma pamata, péc analogijas
netiek piem@roti nomas liguma (tiesiska darfjuma) noteikumi, t. sk. noteikumi par
tiesiska darfjuma noilgumu.

Nemot veéra minéto, ja tiek secinats, ka piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas viena no
darfjuma pusém ir komersants un minéto attiecibu raSanas pamats ir tiesisks darfjjums
vai arl S§im attiecibam ir piemérojami tiesiska darfjuma noteikumi, tad Tieslietu
ministrijas ieskata atbilstosi Komerclikuma 406. pantam attieciba uz komersantu ir
pamats piemérot saisinato noilguma terminu — 3 gadi.

Inform&jam, ka Tieslietu ministrijas ieskata katrs gadijums ir individuali vertgjams. Ja
strida gadijuma €kas Tpasnieks cel ierunu par noilguma termina notec€jumu saistibai,
kura kreditors ir komersants, jautajums par to, kads noilguma termins ir piemérojams
sadai saistibai, ir paklauts tiesas vertgjumam.

Dzivojamas majas parvaldnieka loma piespiedu nomas tiesiskajas
attiecibas

Tiesiskas attiecibas starp dzivojamas majas parvaldnieku un dzivojamas majas
IpaSnieku cita starpa regulé Dzivojamo maju parvaldiSanas likums, Civillikums un
pilnvarojuma ligums, uz kura pamata dzivojamas majas parvaldnieks veic
parvaldiSsanas uzdevumu dzivojama maja. Dzivojamas majas parvaldnieks ir
dzivojamas majas 1paSnieku pilnvarota persona. Ka pilnvarojuma attiecibas tas regulé
ar1 Civillikums. Civillikuma 2289. pants paredz, ka ar pilnvarojuma ligumu viena puse
(pilnvarnieks, uzdevuma neémgjs) uznpemas izpildit otrai (pilnvaras devejam,
pilnvarotajam, uzdevuma devéjam) - zinamu uzdevumu, bet pilnvaras devéjs apnemas
pilnvarnieka ricibu atzit sev par saistoSu. Savukart Civillikuma 2295. pants nosaka, ka
pilnvarniekam jadarbojas, izpildot vinam doto uzdevumu, ar lielako riipibu, un vins
atbild pilnvarotajam par katru neuzmanibu.

Katra konkréta gadijuma, atkariba no lietas apstakliem, var butiski atSkirties tiesisko
attiecibu saturs starp dzivojamas majas parvaldnieku un dzivojamas majas 1pasnieku.
Ja dzivojamas majas 1pasnieki nav parnémusi dzivojamo maju sava parvaldiSana, tas
parvaldiSanu uz Privatizacijas likuma 50. panta septitaja dala ietverta likumiska
pilnvarojuma nodroSina pasvaldiba (taja skaita parstavot majas 1pasniekus piespiedu
zemes nomas jautdjumos). Savukart, ja dzivojamas majas pasnieki ir parnémusi
dzivojamo maju sava parvaldiSana, tiesiskas attiecibas starp dzivojamas majas
ipaSniekiem un parvaldnieku pilniba regulé pilnvarojuma ligums, ar kuru
parvaldniekam ir uzdots veikt visas vai atseviSkas parvaldiSanas darbibas (Dzivojamo
maju parvaldiSanas likuma 10. panta pirma dala). Vispargja gadijuma dzivojamas majas
parvaldnieks ir dzivojamas majas ipaSnieku pilnvarotas personas statusa (iznemot
Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 11. panta otras dalas 7. punkta noteiktajos
gadijumos), tadejadi jebkuru ligumu, kas ir saistits ar dzivojamas majas uzturéSanu,
sledz dzivojamas majas Tpasnieku varda, t.i., saistibu tiesibu puse ir dzivojamas majas
1pasnieki, nevis parvaldnieks.

Tieslietu ministrijas ieskatd piespiedu nomas tiesiskas attiecibas un attiecibas starp
dzivojamas majas 1pasnieku un parvaldnieku ir nosSkiramas. Stridi parvaldnieka un
majas paSnieka starpa, pieméram, par konkrétam darbibam, kuras parvaldnieks ir
veicis majas Ipasnieku varda, ja vien nav parkaptas pilnvarojuma robezas, Tieslietu



ministrijas ieskata ir risinami starp dzivojamas majas parvaldnieku un dzivojamas
majas TpaSnieku un tie neskar citas tiesiskas attiecibas ar treSajam personam. Savukart
stridi par piespiedu nomas tiesisko attiecibu ietvaru, ir risinami starp zemes Tpasniekiem
un dzivojamas majas 1pasniekiem (kur gan dzivojamas majas Ipasniekus var parstavéet
to pilnvarota persona, pieméram, parvaldnieks).

Ka ir risinami stridi piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas?

Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir civiltiesiskas attiecibas, kuru iznakumu
galvenokart nosaka pasi tiesibu normu piemérotaji (dzivojamas majas Ipasnieki un
zemes 1pasnieki). Tadel So attiecibu noregul€Sana ir nepiecieSama aktiva piemeérotaju
iesaiste. Katra situacija var bitiski atSkirties faktiskie apstakli, tas, ka tiesiskas
attiectbas ir regulétas lidz Sim, ka arT tas, ka tiek organiz€ta dzivojamas majas
parvaldiSana, kas biitiski ietekmé iesaistito pusu tiesibas, pienakumus un atbildibu.
Tadel situacija, kad zemes Tpasnieks prasa noregulét piespiedu nomas tiesiskas
attiecibas un veikt saistibu izpildi, Tieslietu ministrijas ieskata dzivojamas majas
Ipasniekiem ir nepiecieSams izvertét zemes IpaSnieka prasijumu pamatotibu un
vienoties ar zemes Tpasnieku par piespiedu nomas tiesisko attiecibu pastavésanu pusu
starpa. Savukart, ja puses nespej vienoties, tam ir jamekle savu tiesibu aizsardziba tiesa.
Al tiesu prakse ir izteikta atzina, ka piespiedu nomas tiesiskas attiecibas tiesiski ir
risinamas brivpratigi vienojoties, vai ar1 prasot tiesai noteikt piespiedu nomas attiecibu
ietvaru.[5]

Nosléeguma veérSam uzmanibu, ka Tieslietu ministrijas funkcijas, uzdevumus un
kompetenci nosaka Ministru kabineta 2003. gada 29. aprila noteikumi Nr. 243
"Tieslietu ministrijas nolikums', kas neparedz Tieslietu ministrijai tiestbas veikt
normativo aktu oficialu interpretaciju. Lidz ar to Sim informacijas apkopojumam
ir tikai informativs raksturs un tas nav saistoSs citam personam.

[1] Augstakas tiesas 2016. gada 20. aprila spriedums lieta Nr. SKC-5/2016 1.1pp.

[2] Augstakas tiesas 2013. gada 2. decembra spriedums lieta Nr. SKA-706/2013, 1. Ipp.
[3] Augstakas tiesas 2011. gada 16. junija spriedums lieta Nr. SKA-23/2011,

[4] Augstakas tiesas 2016. gada 30. maija spriedums lieta Nr. SKC-118/2016 un
Augstakas tiesas 2016. gada 23. novembra spriedums lieta Nr. SKC-287/2016

[5] Augstakas tiesas 2016. gada 3. novembra spriedums lieta Nr. SKC-255/2016 9.4.
punkts.
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