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ANOTACIJA

Bakalaura darba par téemu “Fiktivi Tres [igumi un ar to saistitas tiesiskas problémas” tiek
izskatita aktuala probléma fiktivi noslégtie Tres ligumi. Darba tiek pétits Latvijas normativais
reguléjums, kas reglamenté res Iigumu saistoSo spéku ipasnieka mainas gadijuma, kad
paradnieks noslédz 1res ligumu, it seviski, problematiku, ja noslégtais Tres ligums ir fiktivs.
Darba gaita tiek raksturotas fiktivu res ligumu pazimes, mérkis fiktivu tres ligumu slégSanai
un to sekas. Darba ietvaros izskatits tiesu izpilditaja rikotas dzivoklu izsoles institiits, kam seko

jauna tpasnieka ievesana nekustama TpaSuma valdijuma.

Darba rezultata tiek izdariti vairaki secinajumi par Latvijas normativo regul&jumu, ka del
negodpratigie paradnieki noslédz fiktivus tres ligumus un kads var&tu biit risinajums, lai fiktivi

1res ligumi netiktu slégti, saglabajot rnieku un Ipasnieku tiesibu aizsardzibas lidzsvarotibu.

Atslegvardi: fiktivi Tres ligumi, pasSnieka maina, piespiedu izsole, ieve$ana valdijuma.



ANNOTATION

Bachelor theses “Fictitious tenancy treaties and related problems” looks through an
actual problem about fictitious tenancy treaties. The work looks into Latvian regulatory
framework that regulates the binding force of tenancy agreements in case of change of owner,
e.g. when a debtor entered into agreement, especially the problem when such an agreement is
a fictitious one. Fictitious tenancy treaties features are described, by giving an overview what
is the objective for concluding fictitious tenancy agreements and consequences of them. The
work looks through the bailiff orders for apartment compulsory auctions following by
subsequent entrance of a new owner into the real estate possession.

During the research several conclusions are made regarding Latvian regulatory
framework resulting into fictitious tenancy agreements concluded by dishonest debtors, and
also a solution is proposed in order fictitious tenancy agreements wouldn’t be concluded and
the rights of tenants and owners would be respected and balanced.

Key words: fictitious tenancy treaties, change of owner, compulsory auction, leading

into possession.
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IEVADS

Fiktivi Tres Iigumi ir aktuala probléma ne tikai miisdienas, bet arT prakse fiktivie ires
ligumi ir noveroti kops starpkaru perioda. To rezultata saduras Tres tiesibas ar ipasuma tiesibam.
Ires tiesibas ir pastavigas neskaidribas un stridus radoSa tiesibu joma, tomér ari loti biitiskas
tiesibas, jo tas ietver tiesibas uz majokli. Tiesibas uz majokli nozimé tiesibas dzivot kaut kur
drosiba, miera un ciena. Savukart tiesibas uz ipaSumu ir svarigs cilvéka pamattiesibu elements,
kas nodroSina tiesibas netraucéti izmantot Ipasumu. Tiesibas uz majokli ir viena no cilvéka
pamattiesibam, kuru katrs no mums censas izmantot, nemot véra katra finansialas iespgjas.
Plasi izplatita ir Tres attiecibu nodibinasana, kuru realiz€Sanai nav nepieciesami lielu naudas
lidzeklu esamiba, kas gluzi pret€ji ir nepiecieSami iegadajoties nekustamo ipaSumu. Lai
iegadatos nekustamo ipaSumu, nereti cilvéki uznemas lielu atbildibu, aiznemoties naudas
lidzeklus kreditiestade. Lémumu par kreditlidzeklu izmantoSanu, lai iegadatos nekustamo
IpaSumu, cilveki izsver loti riipigi, tacu ir gadijumi, ka personai nonakot neparedzetas
finansialas griitibas, rodas situacija, kad vairs nav iesp&jams maksat kredita maksajumus.
Rezultata, kad naudas lidzekli kredita maksajumiem nepietiek, pret paradniecka nekustamo
ipaSumu tiesu izpilditajs veérS piedzinu un riko publisku nekustama ipasuma izsoli.
Paradniekam, uzzinot par to, ka vina nekustamais ipasums tiks izsolits izsol€, paradnieks
noslédz ar sev tuvu personu fiktivu Tres ligumu ar atpakalejosu datumu nodroSinot sev
dzivesvietu péc tam, kad mainisies nekustama TpaSuma ipasnieks. Normativais regul&jums
Latvija paredz, ka, mainoties 1pasSniekam, jaunajam Tpasniekam ir saisto$i iepriek§ noslégtie
res ligumi, tapec negodpratigi paradnieki So reguléjumu izmanto sava laba. Fiktivo 1res ligumu
del izsole iegadata majokla 1pasnieks ir spiests gadiem tiesaties, kamer izliek 1rnieku un var

sava Tpasuma beidzot dzivot pats.

Darba meérkis ir izpétit fiktivu 1res ligumu biitibu un to sekas, kad nekustama Tpasuma
izsoles rezultata notiek ieveSana nekustama ipaSuma valdijuma. Lai sasniegtu mérki, autors

izvirza $adus uzdevumus:

1) Izpétit Latvijas normativa regul&juma iesp&jamas nepilnibas, ka dé| fiktivie res
ligumi tiek slegti;

2) Izpétit piespiedu izsoles instittitu kopsakara ar noslégto Tres ligumu;

3) Izanaliz&t jauna TpaSnieka ieveSanu nekustama paSuma valdijuma, ta aizsardzibas
mehanismus un problematiku gadijuma, ja Ipasuma atrodas Trnieki;

4) Meklet iespgjamos risinajums, lai fiktivi res ligumi netiktu slegti.



Bakalaura darba gaita autors ir izmantojis vairakas zinatniski p€tnieciskas metodes.
Izmantota veésturiska metode, salidzinot likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” 8. panta regul&jumu,
ka mainijies tas ir laika gaita. Analitiska metode, analiz€jot dazadus avotus un tiesas
spriedumus. Salidzino$a metode, salidzinot juridisko rakstu autoru viedoklus un tiesas

argumentus, méginot rast iesp&jamo risinagjumu fiktivu ires ligumu novérsanai.



1. FIKTIVI IRES LIGUMI

Latvijas Republikas Civillikuma (turpmak — Civillikums)?® 1. panta ietverts labas ticibas
princips — tiesibas izlietojamas un pienakumi pildami p&c labas ticibas. Sis princips nozimé to,
ka katram savas subjektivas saistibas jaisteno un subjektivie pienakumi jaizpilda, ieverojot citu
personu pamatotas intereses. Diemzel prakse ir biezi sastopami gadijumi, ka labas ticibas
princips netiek ieverots un noteiktas personas launpratigi izmanto normativo aktu nepilnibas,
lai aizskartu citu personu pamatotas intereses. Viens no $adiem gadijumiem ir fiktivu Tres
ligumu slégSana starp paradnieku un ar vinu saistitam personam par iekilata nekustama
Tpasuma (dzivokla) 1ri.2

Lai kavétu piedzinas procesu, novilcinatu laiku jauna ipaSnieka ieveSanai nosolita
ipasuma valdijuma, kaitetu hipotekas kreditoram, ka ari nodroSinatu sevi un saviem
radiniekiem iesp&ju péc iespgjas ilgak dzivot iekilataja dzivokli, par to nemaksajot ne kredita
maksajumus, ne Tres maksajumus, negodpratigi paradnieki m&dz noslégt fiktivus 1res ligumus
ar saviem radiniekiem, svainiem, draugiem vai pazinam. Sadi fiktivi Tres ligumi ir saistogi
jaunajam Tpasniekam, kas dzivokli ir nopircis zvérinata tiesu izpilditaja rikotaja izsolg.?

Par to, ka ir noslegts fiktivs ires Iigums, parasti liecina vairakas pazimes, kuras
sastopamas dazadas kombinacijas. Fiktivi Tres ligumi tiek slégti par dzivojamam majam vai
dzivokliem, pret kuriem tiek versta piedzina — tiesu izpilditajs ir uzsacis piedzinu un nosutijis
pazinojumu par piedzinas verSanu, vai jau izsludinajis nekustama ipasuma piespiedu izsoli, vai
ar izsole ir jau notikusi un tiesu izpilditajam tiek iesniegt fiktivais Tres ligums. Parasti fiktivi
ires ligumi tiek slégti ar atpakalejoSu datumu — pirms piedzinas atzimes ierakstiSanas
zemesgramata vai dazkart pat pirms hipotekas liguma noslégSanas un datuma, kad hipoteka
nostiprinata zemesgramata. Fiktivie Tres [igumi tiek slégti ar paradnieku radiniekiem, svainiem,
draugiem un pazinam. Ir pat bijusi gadijumi, kad fiktivais 1res ligums ir noslégts ar laulato.
Tapat ar1 fiktivie Tres ligumi parasti tiek slégti uz ilgu terminu: 10 lidz 40 gadi. DaZkart ir
sastopami pat Tres Iigumi ar terminu uz 99 gadiem, jo likuma ,,Par dzivojamo telpu 1ri”* 6. panta
pirma dala noteic, ka ,,Dzivojamas telpas res ligumu var noslégt, pus€ém vienojoties, uz

noteiktu laiku vai arT nenoradot terminu”. Fiktivu res ligumu gadijumos, ires maksa $ados

! Latvijas Republikas Civillikums: LR likums. Valdibas Véstnesis, 20.02.1937, Nr.41. Pieejams:
https://likumi.lv/doc.php?id=225418 [apliikots 2017. gada 25. februari]
2 Neilands R.Fiktivie ires Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 20.Ipp. Pieejams:

http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

3 Turpat, 21.Ipp.

4 Likums ”Par dzivojamo telpu 1ri”. Pieejams: https://likumi.lv/doc.php?id=56863 [aplakots 2017. gada 25.

februar]


https://likumi.lv/doc.php?id=225418
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/
https://likumi.lv/doc.php?id=56863

ligumos ir noteikta nesamérigi maza, pieméram, par vairak neka 300m? plasu privatmaju res
maksa ir noteikta 1,42 eiro ménesl. Fiktivos Tres ligumos ir atruna, ka Tres maksu Trnieks ir
samaksajis skaidra nauda par ilgu periodu, pieméram, 10 gadiem uz priekSu. Protams, $adas
res maksas realu samaksu nav iesp&ams pieradit. Ligumos médz ari but noteikts, ka
komunalos un apsaimniekoSanas maksajumus par privatmaju vai dzivokli maksa izirétajs.
Ligumos ir paredz€ts ieveérojams ligumsods, ja izirétajs vienpusgji atkapjas no ires liguma,
pieméram, viena fikttva res Iiguma ir noteikts ligumsods 15 000 eiro apméra. Ja jaunais
ipasnieks pielaus juridisku klidu un uzteiks $adu ires ligumu, nevis cels prasibu tiesa par
liguma atziSanu par spéka neesosu, pastav risks, ka Sads ligumsods biis jamaksa, zaudgjot
iespgjama tiesvediba par ligumsoda piedzinu, ko biitu uzsacis fiktivais 1rnieks. Janorada, ka
neskatoties uz fiktivu res ligumu iepriekSminétajam pazimém un fiktivajos res ligumos
noraditajiem Trniekiem, realitaté fiktivi izirétajos dzivoklos vai dzivojamas majas dzivo pasi

paradnieki kopa ar saviem gimenes locekliem.®

1.1.Fiktivu res ligumu sekas

Ta ka fiktivi Tres ligumi tiek slégti starp paradnieku un vinam tuvu personu, gadijumos,
kad tiesu izpilditajs ir uzsacis piedzinu un nosiitijis pazinojumu par piedzinas verSanu, vai jau
izsludinajis nekustama ipasuma piespiedu izsoli, vai ari izsole ir jau notikusi, un tiesu
izpilditajam tiek iesniegts fiktivais Tres ligums, un ar atpakalejosu speku, tad tiesai apstiprinot
izsoles aktu, tiesu izpilditajam Civilprocesa likuma noteikta kartiba ir janodroSina jauna
ieguvéja ieveSana nekustama TpaSuma valdijuma. Likums “Par dzivojamo telpu 1ri” 8. pantu
nosaka, ka, ja dzivojama maja vai dzivoklis pariet citas juridiskas vai fiziskas personas
Ipasuma, jaunajam TpaSniekam ir saistos$i iepriek$€ja TpaSnieka noslégtie dzivojamas telpas res
ligumi. Saja panta grozijumi nav izdariti. Ar $o pantu konsekventi tiek atzits, ka dzivojamas
telpas 1res ligums paliek speka pilna apjoma attieciba uz dzivojamas majas jauno 1pasnieku
(ieguvgju), neatkarigi no ta, vai, paSuma tiesibas Ipasniekam atjaunotas saskana ar 1991. gada
30. oktobra likumiem “Par namipaSumu denacionalizaciju Latvijas Republika” un “Par
namipaSumu atdoSanu bijuSajiem Ipasniekiem”, vai arl maja (dzivoklis) iegiita darjjuma
rezultata.® Fiktivi Tres ligumi ir prettiesiski noslégti. Par tiesiskiem darfjumiem nav atzistami

tadi tiesibu subjektu gribas akti, kuri saskana ar likumu ir absoltiti speka neesosi to prettiesiska

5 Neilands R.Fiktivie ires Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 21.Ipp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

® Krauze R. Par dzivojamo telpu ri. Likums ar komentariem. Ceturtais papildinatais izdevums. — Riga:

Tiesu namu agenttira, 2008, 48-49.1pp


http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

rakstura dél.” Tatad dzivojamas telpas Tres ligums saglaba savu spéku ar visiem liguma
nosacijumiem. Ja neviens no lidz€jiem (izirétajs, rnieks) neprasa noslégt jaunu ligumu, tad
iepriek$gjais 1res ligums paliek spéka un ir saistoSs jaunajam dzivokla Tpasniekam un ari
trnickam uz likuma pamata. Ari juridiskaja literatiira ir noradits, ka ieveSanas valdijuma
gadijuma ieguv&jam ir saistoss ieprieks€ja ipasnieka noslégtais res ligums ar irnieku un So res
ligumu var izbeigt tikai likuma paredzetajos gadijumos. Tap&c nemot véra to, ka jaunajam
IpaSniekam ir saistosi agrak noslégtie Tres ligumi atbilstosi likumam “Par dzivojamo telpu 1ri”,
1rniekus nevar izlikt no nekustama Ipasuma. Vienigais veids ir celt prasibu tiesa par ires liguma

atziSanu par spéka neesosu.

Tiesvedibu procesi Latvija ir loti Ieni, un laiks, kamér jaunais ipasnieks tiesas cela panak
fiktiva tres liguma atziSanu par spéka neesoSu un irnieka izlikSanu, var biit pat tris lidz piecus
gadus ilgs. Saja laika jaunais Tpasnieks nevar lietot nekustamo ipasumu, tadejadi cieot
zaud@jumus. Praksg ir bijusi gadijumi, kad dzivokli, par kura iziréSanu ir noslégts fiktivs ires
ligums, nezinot par to, nop&rk jauna gimene ar maziem b&rniem savas dzivesvietas vajadzibam,
banka aiznemoties nepiecieSamo summu dzivokla pirkumam. Tikai pé&c izsoles akta
apstiprinaSanas tiesa, veicot jauna ipaSnieka ieveSanu dzivokla valdijuma, noskaidrojas, ka
dzivoklis ir apgratinats ar fiktivu fres ligumu. Saja gadfjuma jauna gimene nevar lietot dzivokli
un taja dzivot, bet tai ir jamaksa kredita maksajumi bankai. Dzivokli gimene vares lietot tikai
péc tam, kad tiesas cela tiks panakta fiktiva ires liguma atziSana par speka neesoSu un fiktiva

Trnieka izlik§ana no dzivokla.®

Ne tikai dzivoklu jaunie ieguv€ji cie§ zaud&umus no fiktiviem ires ligumiem, bet ar1
hipotekas kreditori. Atbilstosi Civilprocesa likuma® 601. panta 4. dalai paradnieckam ir
pienakums tiesu izpilditaja noteiktaja termina pazinot par nekustama ipaSuma faktisko valditaju
un parvaldnieku, ja tads ir, ka ar1 par visiem attieciba uz So nekustamo Ipasumu noslégtajiem
nomas, 1res un citiem nekustamo TpaSumu apgrutinoSiem ligumiem, iesniedzot minéto ligumu
kopijas, vienlaikus uzradot originalus. Ja paradnieks pirms tiesu izpilditaja rikotas tiesu izsoles
pazino tiesu izpilditajam, ka 1paSums ir apgriitinats ar ires ligumu, tas tiesu izpilditajs Sadu
informaciju norada izsoles sludinajuma. Tas savukart norada, ka izsoles dalibnieki biis gatavi

solit daudz mazaku izsoles summu neka tad, ja TpaSums nebiitu apgriitinats ar res ligumu.

" Balodis K. Ievads Civiltiesibas. Apgads Zvaigzne ABC, 2007, 151.1pp
8 Neilands R.Fiktivie Tres Iligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 2l.Ipp. Pieejams:

http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/]
®  Civilprocesa  likums: LR  likums.  Latvijas  V&stnesis, 03.11.1998.  Pieejams:

https://likumi.lv/doc.php?id=50500 [aplikots 2017. gada 25. februari]
9
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Summas kritums parasti ir [idz 40%. rezultata hipotekas kreditors péc dzivojamas majas vai
dzivokla pardosanas izsolg iegiist ievérojami mazaku summu sava prasijuma seg$anai.’ Prakse
pazinoSanas pienakums ne vienmer tiek izpildits ar mérki noslégt fiktivu tres ligumu un péc

notikusas izsoles uzradit Tres ligumu, kas ir saistoSs jaunajam ieguvéjam.

Saskana ar Civilprocesa likuma 601. panta 1.dalas 4. punktu no tiesu izpilditaja
pazinojuma sanemsanas dienas paradniekam ir aizliegts nodot nekustamo Ipasumu valdijuma
citai personai, taja skaita sl€gt res, nomas un citus nekustamo TpaSumu apgriitinoSus ligumus.
Savukart §1 norma nosaka, ka ligumi, kurus par nekustamo Tpasumu paradnieks noslédzis pec
tam, kad zemesgramata izdarita piedzinas atzime, nav spéka attieciba uz piedzingu un
nekustama Ipasuma pircgju izsolé. Ta ka fiktivie Tres ligumi tiek noslégti ar atpakalejosu
datumu pirms piedzinas atzimes nostiprinasanas zemesgramata, tacu médz but ar1 gadijumi,
kad ligumi ir datéti ar datumu jau p&c piedzinas atzimes nostiprinasanas. Tada gadijuma
jaunajam Tpasnieckam tiesa ir daudz vieglak panakt fiktiva ires liguma atziSanu par speka

neesodu. !

Zaudgjumus no fiktiviem Tres ligumiem cie§ ne tikai pasumu jauni ieguvéji un hipotekas
kreditori, bet arT valsts, jo fiktivajiem Tres ligumiem ir negativa ietekme uz valsts ekonomiku
un budzetu. Pirmkart, kamér tiek trauc€ta dzivokla vai privatmajas normala izmantoSana
nekustamo 1paSumu tirgii, piem&ram, reali izirgjot dzivokli vai dzivojamo maju, netiek giti
reali ienakumi, ko biitu iesp&jams aplikt ar iedzivotaju vai uzn@muma nodokli. Otrkart,
paradnieki, kas slédz fiktivus Tres ligumus ar saviem radiniekiem, svainiem, draugiem,
pazinam, nedeklaré Sos Tres ligumus Valsts ien€mumu dienesta. Lidz ar to valsts nesanem

ienakuma nodokli no $adam fiktivam Tres liguma attiecibam.?

Fiktivu 1res ligumu noslégSana paredz tiesiskas sekas. Visupirms — $adu res ligumu var
traktet ka fiktivu darjjumu: tas noslégts ar atpakalejoSu datumu, kas p&c bitibas ir dokumentu
vilto$ana, un par to abam pusém — gan Trniekam, gan iziré€tajam - var iestaties kriminalatbildiba.
Irniekam jabiit gatavam ilgstoSiem tiesas procesiem — vins klis par atbildétaju tiesa un vinam
naksies tiesas priekSa apliecinat savu veélmi ar1 turpmak dzivot sava 1rétaja majokli. Turklat
janem vera ari tas, ka gadijuma, ja tiesa 1res ligumu atzis par spéka neesoSu un tiesu uzvares

majokla jaunais 1pasnieks, vinam ir tiesibas atgiit tiesaSanas izdevumus no zaudétaja, tatad —

10 Neilands R.Fiktivie Tres Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 21.lpp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/]

1 Turpat.
2 Turpat.
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trnieka. Ja gadijuma fiktivaja res Iiguma biis noteikta neadekvati zema maksa par TpaSumu,
jaunais 1pasnieks var versties tiesa ar luigumu parskatit Tres liguma paredzeto res maksu un
noteikt to atbilstosu realajai situacijai. Un bis jamaksa - vai nu par laika periodu, kas Tpasuma
nodzivots lidz tiesas spriedumam, vai arT turpmak uz prieksu, ja ligumu tiesa atzis par spéka
esoSu un jaunajam Tpasniekam saistoSu. Savukart gadijumos, kad res liguma uzradits, ka 1res
maksa samaksata jau gadiem uz prieksu, bet Trnieks turpina dzivot majokli, jaunais 1paSnieks
tomer nepaliks besa. Vins var laut Trniekam mitinaties sava majokli, bet vina it ka samaksato
ires maksu piedzis no ieprieks€ja majokla 1pasnieka. Atbildiba var tikt prasita arT no majokla
1Zirétaja — ta ka vin$ ir san@mis maksu par dzivokla 1ri, Valsts ien@émumu dienests var sakt

intereséties, vai no §iem ienakumiem ir nomaksati nodokli.!?

Saskarties ar fiktiviem 1res ligumiem var ne tikai gadijumos, kad majoklis ir iekilats un
pret to ir versta piedzina. Pat vienkarsi pérkot dzivokli, neviens nevar parliecinaties par Tres
liguma neesamibu, tadel pirc€js var nonakt situacija, ka nopérk dzivokli, nemot kreditu, tacu
majokli netiek, jo tur prieksa ir Trnieki, tade] pasSam miteklis jaire citur, bet maksajumi bankai
tapat javeic.!*

1.2.Vesturiskais aspekts

Fiktivu Tres ligumu probléma nav tikai musdienu probléma. Ta pastavéja ari starpkaru
perioda. Sakotngji péc “Likuma par telpu 1ri” pienemsanas 1924. gada 16. jiinija ta 27. pants
noteica: “Namam parejot cita IpasSuma, uz jauno Tpasnieku pariet agraka Tpasnieka noslgtie
ires Iigumi.”*® No v@stures viedokla raugoties, princips “pirkums nelauz ri” (vacu valoda —
Kauf brich nicht Miete) pastavéja sakotngja redakcija. Tatad sakotngji §T norma bija lidziga

pasreizgjai redakcijai.®

Velaka perioda paradijas misdienam identiska probléma ar fiktiviem ires ligumiem, un

tas risinasanai kalpoja tres ligumu ierakstiSana zemesgramatas. Launpratibu noveérsanai 1934.

13 Lose L., IpaSumu pardosanu izsolés apgriitina fiktivie Tres Iigumi, Pieejams:

http://www.lvportals.lv/visi/likumi-prakse/230612-ipasumu-pardosanu-izsoles-apgrutina-fiktivie-ires-ligumi/
[skatits 23.03.17]

14 Neilands R.Fiktivie Tres Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 21.lpp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/]

15 Paskaidrojumi pie pargrozijumiem un papildindgjumiem likuma par telpu iri. Tieslietu Ministrijas
Vestnesis, 1934, Nr. 7/8, 177.1pp
16 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma attiecibas Tpa$nieka mainas gadijuma. Jurista vards 02.01.2007.,

Nr. 1, b5.lpp. Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/150836-dzivojamas-telpas-ires-liguma-attiecibas-

ipasnieka-mainas-gadijuma/
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gada 7. septembrT tika grozits “Likuma par telpu 1ri” 27. pants, jo, pateicoties taja ieklautajai
normai, praksé bija iesp&jams un ari tika noverots, ka namsaimnieks, paredzot sava nama
pardosanu izsolg, noslédza fiktivus ligumus ar rniekiem. Sie ligumi saskana ar 27. pantu bija
saisto$i arT jaunajam saimniekam, un p&dgjais bija paklauts visadam launpratibu iesp&jam. Par
grozijumiem “Likuma par telpu 1ri” 27. pants bija izteikts sada redakcija: “Namam parejot cita
Ipasuma, jaunam IpaSniekam ir saisto$i tie agraka Ipasnieka slégtie Tres ligumi, kas ieviesti
zemesgramatas, bet citos gadijumos jaunais Ipasnieks var grozit res Iigumu vai prasit Trnieka
izlik§anu uz $aja likuma minétiem pamatiem”.'” Sada norma galvenokart bija nepiecie$ama, lai
izvairitos no fiktivu Tres ligumu slégSanas, jo pagajusa gadsimta 30. gados ekonomiskas krizes
rezultata daudzi zaudg€ja savus IpaSumus izsol&s (Ttrup€s), un, lai giitu kadu labumu, slédza
fiktivus Tres Iigumus ar apzinati neizdevigiem noteikumiem izirétajiem, pieméram, liels 1res
liguma termins, uz priekSu samaksata ires maksa, nav paredzg&ta iesp&ja paaugstinat ires maksu.
1934. gada septembri, reag€jot uz minéta likuma grozijumiem, kas saSaurinaja irnicka tiesibas
profesors Vasilijs Sinaiskis pauda viedokli, ka $adi grozijumi ievérojami nak par labu
namipasniekiem, aizmirstot par Trnieka tiestbam, kam dzivoklis ir svarigs, un ka “tiesibas uz
mitekli, ar kuru cilvéks ir saradis un kura vins ir ielicis dalu no sevis ne tikai fiziski, bet ar1
garigi, ar1 pieder pie moderna cilvéka personiskajam tiesibam. Un §is tiesibas, ka personiskas
tiesibas nav zemaki stadamas par IpaSnieka tiesibam. Irnieku ligumiem vairs nav vairs nav
speka attieciba uz nekustamu TpaSuma pirc€jiem (jaunajiem - ipasniekiem), ja ires ligumi nav
ievesti zemes gramatas. Tadejadi ar So grozijumu restauréts agrakais veco tiesibu princips,
'ka pirkums lauz 1ri. Vai tas airT ir apsveicami? Nekada zina. Vispims $1 principa uzglabasana
pavairos zemes gramatu nodalu darbu. Talak, vairums 1res ligumu paliks bez ieveSanas zemes
gramatas pateicoties tam, ka cilveks cilvekam uzticas, ka ari pateicoties cilvéku
kiitrumam un arT skopumam (pret no stiprinasanas izdevumiem). Sakara ar to dabigi, ka jau ta
lielais cilvéku neveiksmju skaits veél palielinajies. Ikkatra atseviska likuma jaatruna
taisnigums Un nelaunpratiba; jo seviSki nepiecieSami tas tur, kur krustojas cilvéku svarigas
intereses, ka tas ir Sai gadijuma, kad saduras dzivoklu trnieku un namsaimnieku - ieguvéju

tiesibas.”18

Turklat 1939. gada 25. novembr1 likuma “Par telpu 1r1” 27. pants atkal tika grozits,
atsakoties no 1res ligumu nostiprinaSanas zemesgramata ka priekSnosacijuma ires liguma

saistoSajam spekam jaunajam Tpasniekam: “Namam parejot cita IpaSuma, jaunam Tpasniekam

17 Paskaidrojumi pie pargrozijumiem un papildindgjumiem likuma par telpu Tri. Tieslietu Ministrijas
Veéstnesis, 1934, Nr. 7/8, 177.1pp
18 Sinaiskis V. Par Tpasumu un jauno tres likumu. Jurists, 09.1934., Nr.6 (58)

12



ir saisto$i agraka Tpasnieka noslégtie Tres Iigumi”.'® Regulgjums “Namam parejot cita Tpasuma,
Uz jauno IpaSnieku pariet arT agraka 1pasnieki noslégtie 1res ligumi” pastavéja jau prieks kara
citu valstu civillikumos. Tas ir jauns tikai pie mums un stajas misu novecojuso civillikumu
attiecigo noteikumu vieta.?° Latvijas Republikas tieslietu ministrs Hermanis Apsitis 1939. gada
novembri, komentgjot pienemtos grozijumus likuma ‘“Par telpu 1ri” (bez registracijas
zemesgramata), noradija, ka $ads nosacljums ir atzistams par lietderigu, sasaistot to ar

pastavoso nepiecie$samibu normét ires maksu.?

Namsaimnieki So likumu biezi vien izmantoja launpratigos noliikos. Seviski tika
praktizets sads panémiens: lai izliktu nevélamu rnieku,
namipaSnieks noslédza fiktivu ligumu, ka kadu mazu dalu, pieméram, vienu piecdesmito vai
vienu simto dalu no sava ipasuma atdavina kadam radiniekam. Nebija nekadu Saubu, ka §is
davinajuma ligums ir fiktivs, jo jaunais Iidzipasnieks nekad nopietni nedomaja ipaSumu iegt
un vinam pé&c ta nebija nekadas vajadzibas. Bet jaunais lidzipaSnieks var&ja pieprasit rnieka
izlikSanu, un to arT darja. Tiesa $adas prasibas vienm@r apmierindja, un nebija arT advokatam

pa spekam kaut ko darit nelaimigo cilveku laba.??

Par turpmak izskatito jautajumu par jauna ieguvéja ieveSanu nekustama Ipasuma
valdijuma, ir svarigi uzsvert, ka ar1 starpkaru perioda Latvijas tiesu prakse strida par to, ar kuru
bridi ieguvejs ir tiesigs iekas€t Tres maksu, Senats noléma, ka tiesibas ieguv&jam rodas ar

ievesanu valdijuma.?®

Tatad starpkaru perioda Latvijas Republikas laika likums “Par telpu 1ri” tika grozits
vairakkart, nonakot atpakal pie sakotngjas redakcijas, kas atbilst arT paSreiz&jai likuma
redakcijai. Secinams, ka normu maina (grozisana) ir notikusi, reagg€jot uz kadam tiesiskam un

ekonomiskam parmainam, kas ir pilnigi saprotami, jo tiesibu sist€ma ir mainiga.

19 Neilands R.Fiktivie ires Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 25.lpp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/]

DDgzelzitis K. Jauno dzivoklu Tres tiesibu principi. Tieslietu Ministrijas Véstnesis, 1925.07.01. Nr. 7.-9.,
870.Ipp.

2L Apsitis H. Paskaidrojumi par pargrozijumiem un papildingjumiem likuma par telpu ri. Tieslietu
Ministrijas Vestnesis, 1940., Nr.1.

22 Krimaja V. Advokats salidzina. Padomju Jaunatne, 1951.12.11., Nr. 240, 2.Ipp.

2 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma attiecibas paSnieka mainas gadijuma. Jurista vards, 02.01.2017.,

Nr.l., 8.Ipp. Pieejams:  http://www.juristavards.lv/doc/150836-dzivojamas-telpas-ires-liguma-attiecibas-

ipasnieka-mainas-gadijuma/
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2. DZiVOKLU IZSOLES INSTITUTA BUTIBA UN TIESISKAS SEKAS
Izsole ir procedira, kas versta uz to, lai, piesaistot iesp&jami vairak pirc€ju, iegitu
izdevigako cenu par kadu lietu. Izsole ir uzskatama par priekslikumu jeb piedavajumu dot

ofertes par konkrétu lietu.?*

Izsoles institatu regulé Civilprocesa likuma 389. pants un Civillikuma 2073.-2090. panti.
Visbiezak izsoles cela tiek noslégti pirkuma ligumi, tacu atbilstosi Civillikuma 2073.panta
piezimei izsoles var rikot arf nomas, res, darba un piegades ligumu noslégsanai.® Izsolg
noslégta pirkuma liguma sekas atskiras no vispargja kartiba noslegta pirkuma sekam. Pirkums
izsol€ ir sava veida riska ligums Civillikuma 1597. panta izpratné. Par riskantiem tiek uzskatiti
tadi Iigumi, kuros pirc€jam jaizlemj: pirkt lietu, kada ta ir, vai atturéties. Piekritot iegadaties,
lietu izsol&, proti, iegadajoties lietu, "kada ta ir", ieguvéjam jarekinas ar to, ka pirkumam izsolé
nav piemérojami Civillikuma noteikumi par parmérigu zaudéjumu un ir ierobeZota atsavinataja
atbildiba par lietas trikumiem.?® Daliba izsol@ solitaja statusa ir jebkuras personas brivpratigs
gribas izteikums. Jebkurs solitajs pienem izsoles noteikumus un uznemas zinamu risku nopirkt
lietu ar ierobezotam iesp&jam nakotn celt prasibas saistiba ar lietas trikumiem.?’. Civillikuma
normas nekas nav teikts, ka pirkums izsol€ buitu pirkuma liguma sevisks riska veids, tacu ir
noradits, ka pardevumam izsol€ péc savam sekam ir tads pats speks ka parastam pardevumam
atbilstosi Civillikuma 2086. pantam. Savukart Civillikuma 1597. panta attieciba uz riskantiem
ligumiem tiek minéts tikai ceribas pirkums, kas reguléts Civillikuma 2009. panta, kur tie$am ir
redzams risks, jo pirkuma priek§mets var nerasties vai var arl nenonakt pardevéja manta.
Pirkums izsol€ gan saistas ar risku, jo nav zinama pirkuma maksa un nav garantéta iesp&ja
apskatit lietu (uzzinat truikumus), tomer par risku nevar uzskatit nekustama ipaSuma
apgrutindjuma dzivojamas telpas ires liguma esamibas parbaudes neiesp&jamibu, ko valsts
(likumdevagjs) lidz pat §im bridim nav nodrosinajusi. Sada situacija neveicina tiesisko stabilitati
un apgriitina lietu (nekustama ipasuma) civiltiesisko apgrozibu.?® Civillikuma 2074. pants

nosaka, ka “PardoSana izsolé ir no pardodamas lietas 1pasnieka viedokla vai nu labpratiga, vai

24 Cakste K. Civiltiesibas. Lekcijas. Raksti. Riga: Apgads Zvaigzne ABC, 2011, 166. Ipp.
% Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 26.punkts.
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01_Spriedums.pdf

% Torgans K. Saistibu tiesibas. Macibu gramata. Riga: Tiesu namu agentiira, 2014, 285. Ipp.
27 Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 26.punkts.
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01 Spriedums.pdf

28 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma saistosais speks. Jurista vards, 05.08.2014., Nr. 30 (832), 15lpp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/264948-dzivojamas-telpas-ires-liguma-saistosais-speks/
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piespiesta”. Ta ka tiesu izpilditajs ir versis paradnieka piedzinu uz nekustamo TpaSumu

(dzivokli), lai segu parada summu, $aja gadijuma, izsole ir piespiedu karta izdarams akts.

Atbilstosi 2015. gada 28. maija likumam, no 2015. gada 1. julija visas tiesu izpilditaju
rikotas nekustama Tpasuma izsoles organiz€jamas tikai elektroniskas izsoles veida. P&c §1
datuma klatienes forma pielaujams noturt tikai tas nekustama ipaSuma izsoles, kuras
izsludinatas Iidz 2015. gada 30. jinijam. Ka divi galvenie ieguvumi no elektroniskajam izsolém
tiek min&ti resursu ekonomija un procesa caurskatamiba.?® Civilprocesa likuma 605.* pants un
605.2 pants, nosaka, ka elektronisko izsoles noteikumus regulé Ministra kabineta noteikumi Nr.
318.%°

Dzivoklu izsoles procesa ir svarigi noteikt nekustama 1pasuma sakumcenu. Saskana ar
Civilprocesa likuma 604.panta pirmo dalu par nekustama ipaSuma vertibu tiek noradita ta
vertiba, kas ierakstita zemesgramata. Ja tadu ierakstu zemesgramata nav, novert&jums tiek
noteikts péc tiesu izpilditaja pieprasijuma. Savukart minéta panta treSaja dala noteikts, ka
nekustama 1pasSuma novertéSanu izdara sertific€ts nekustama ipaSuma vertetajs. Atbilstosi
Civilprocesa likuma 607.! pantu izsole sakas no augstakas novértéjuma summas, ja ir bijusas
vairakas novertésanas, vai no to prasijumu (sprieduma izpildes izdevumu, nodoklu paradu un
citu paradu) summas, kuriem p@c piedzingju apmierinaSanas secibas ir priekSrociba
salidzinajuma ar visam uz nekustamo TpaSumu veérstajam piedzinam, raugoties p&c ta, kura no
STm summam ir lielaka. Tadgjadi, lai noteiktu izsoles sakumcenu, ir salidzinamas divas
summas: novertgjums (zemesgramata ierakstitais vai vertétdja noteiktais, bet ja atbilstosi
Civilprocesa likuma 604.panta otrajai dalai ir notikusas vairakas verté$anas, tad - augstakais

novértgjums).>!

Nekustama ipasuma nonaksana tiesu izpilditaja rikota izsolé nozimé to, ka ir kads, kas
nespéj pildit savas paradsaistibas, un ir kads, kas grib savu paradu atgut. Tiesi tadel ir svarigi,
lai par izsolamo TpaSumu bitu péc iespgjas lielaka interese un to varétu pardot iesp&jami atrak
un dargak. Tiesu izpilditaju izsol€s pardodamie 1pasumi pirc€jus var interesét vairaku iemeslu

del: iespgjams, tas ir kas labaks par paSreiz€jo briva tirgus piedavajumu, turklat izsolamajiem

2 Berlande G. Elektroniskas izsoles Civilprocesa likuma. Jurista vards, 07.07.2015., Nr. 26 (878), 22.1pp

3 Ministru  kabineta noteikumi  Nr.318.  Latvijas  Véstnesis, 01.07.2015.  Pieejams:

https://likumi.lv/doc.php?id=274951 [aplikots: 2017. gada 28. februari]

31 Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata. Tiesu prakse civillietas par nekustama

Tpasuma izsoles aktu apstiprinasanu. 2004./2005. gads.
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majokliem izsoles sakumcena ir krietni mazaka par tirgus vertibu, Iidz ar to potencialajam
pircgjam ir ceriba iegadaties Tpasumu létak.>? Tacu parasti ir divi iemesli jeb merki, kapéc perk
dzivoklus izsole. Pirmkart, komercdarbiba, attiecigi pelnas giisana, un tad tieSam varétu runat
par attaisnojamu risku, tacu tad ir ari jabut tiesiskai kartibai, jo Ipasums bez apgritinajuma
maksas vairak neka ar apgrutinadjumu (ires ligumu). Turklat, ja ir apgriutinajums, tad pirkuma
maksa atkariga no citiem faktoriem — res liguma sastavdalam (maksa, termin$ u.c.). Otrkart,
dzivosana, proti, izsoles dalibnieks (pircgjs) v€las uzlabot savus dzives apstaklus. Biezi vien
Sadi pircgji ir no denacionaliz€tajam majam, un dzivokla iegade atrisina ari jautajumu ar
denacionaliz&ta Tpasuma izirétaju, tadejadi mazinot socialo spriedzi.>® Tomér, neskatoties uz
to, ka izsolés pardodamajiem dzivokliem ir mazaka cena un nereti izsoles dalibniekam ir
izdevigi piedalities izsolg€, lai, iesp&jams, iegiitu labaku majokli par izdevigu cenu, $ads izsoles
dalibnieka skatijums var izradities maldinoSs fiktivo res ligumu dél, kas radis neparedzetas

problémas un tiesasanas darbus.

Civilprocesa likuma 601. panta pirmas dalas 4. punkts noteic, ka no briza, kad tiesu
izpilditajs paradniekam ir pazinojis par nekustama ipaSuma piespiedu pardosanu, paradniekam
ir aizliegts slégt nomas, 1res un citus nekustamo IpaSumu apgriitinoSus ligumus. Minéta panta
otra dala paredz, ka ligumi, kurus paradnieks noslédzis p&c tam, kad zemesgramata izdarita
piedzinas atzime, nav spéka attieciba uz piedzin€ju un nekustama ipaSuma pirc&ju izsole. Tas
nozimé, ka nekustama Ipasuma pirc€jam $ads ires ligums nav saisto$s un nav jauznemas
izirétaja pienakumi. Savukart personai, kura 1ré attiecigo dzivokli, ir prasijuma tiesibas pret
1Zirétaju, kurs zinaja, ka tam nav tiesibu $adu ligumu slégt, tomér to ir darijis. Ar Tres l[igumiem,
kas slegti, pirms paradnieks uzzinajis par piedzinas verSanu pret TpaSumu, kartiba ir citada.
Civilprocesa likuma 601. panta 4. dala gan paredz, ka paradniekam ir pienakums tiesu
izpilditaja noteiktaja termina pazinot par nekustama ipaSuma faktisko wvalditaju un
parvaldnieku, ja tads ir, ka arT par visiem attieciba uz So nekustamo ipaSumu noslégtajiem
nomas, 1res un citiem nekustamo paSumu apgriitinoSiem ligumiem. Diemzgl realas atbildibas
par pazinoSanas pienakuma neizpildiSanu paradniekam nav, tadél §1 prasiba praksé paSlaik
visbiezak pildita netiek. Un tiesi $is robs normativaja reguléjuma ir paveéris iesp&jas negodigiem
darfjumiem — saimniekiem ir brivas rokas slégt ligumus ari ar atpakalejoSu datumu,

neinformgjot par $o IpaSuma apgritinagjumu tiesu izpilditaju. Pardodamo nekustamo ipasumu

2 Lase L. IpaSumu pardoSanu izsolés apgriitina fiktivie T1res ligumi, Pieejams:

http://www.lvportals.lv/visi/likumi-prakse/230612-ipasumu-pardosanu-izsoles-apgrutina-fiktivie-ires-ligumi/

33 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma saistosais speks. Jurista vards, 05.08.2014., Nr. 30 (832), 15lpp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/264948-dzivojamas-telpas-ires-liguma-saistosais-speks/
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saimnieki noformé fiktivus res ligumus, zinot, ka atzit tos par spéka neesoSiem vares tikai

tiesa.3*

Izsoles aktu apstiprinasana notiek atbilstosi Civilprocesa likuma 613.pantam. Tiesas,
lemjot par izsoles akta apstiprinaSanu, parbauda, vai tiesu izpilditajs ir ieveérojis likuma noteikto
kartibu piedzinas v€rSanai uz nekustamo Tpasumu (pazinojums paradniekam un uzaicinajums
labpratigi paradu samaksat, nekustama 1paSuma novért€jums, sakumcenas noteikSana, izsoles

izsludinasana).®® Tiesai apstiprinot izsoles aktu, notiek ievesana nekustama Tpasuma valdijuma.

3% Liose L. IpaSumu pardofanu izsolés apgriitina fikfivie Tres Iigumi, Pieejams:

http://www.lvportals.lv/visi/likumi-prakse/230612-ipasumu-pardosanu-izsoles-apgrutina-fiktivie-ires-ligumi/
[skatits: 23.04.17]

% Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu tiesu palata. Tiesu prakse civillietas par nekustama
TpaSuma izsoles aktu apstiprinasanu. 2004./2005. gads.
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3. JAUNA IPASNIEKA IEVESANA NEKUSTAMA IPASUMA
VALDIJUMA

Ievesanu nekustama TpaSuma valdijuma regulé Civilprocesa likuma 74.2 nodala.
Civilprocesa likuma noteikumi par nekustama ipasuma ieguv&ja ieveSanu valdijuma ir
uzskatami par saméra jaunu tiesibu institiitu un ir speka kops 2003. gada 1. janvara.*® Ievesanu
nekustama 1pasuma valdijuma veic zverinats tiesu izpilditajs, un ta var notikt gan ka tpaSuma
atbrivosana (izlikSana), gan ka ipaSuma stavokla fiks€Sana. IeveSanas nekustama ipaSuma
valdijuma merkis ir noveérst jebkadus skerslus, lai IpaSums, brivs no mantdm un personam,
fiziski tiktu nodots ieguvéjam.*’

Nemot véra Civillikuma 994. pantu, par nekustama ipaSuma 1pasnieku uzskatams tikai
tads, kas par tadu ir ierakstits zemesgramata. Tatad Iidz Ipasuma tiesibu nostiprinaSanai
zemesgramata IpasSniekam, kas maju (dzivokli) ieguvis darfjuma rezultata, nav nekadu tiesibu
pret treSajam personam, to vidil nav tiesibas sanemt ires maksu no dzivojamas telpas Trniekiem
vai prasit citu saistibu izpildi, kas izriet no dzivojamas telpas ires liguma. Dzivojamas telpas
irniekiem ir tiesibas majas Tpasniecka mainas gadijuma pieprasit, lai jaunais Tpasnieks uzrada
izrakstu no zemesgramatas par TpaSuma tiesibu nostiprinasanu.® Gadijuma, ja ieguvéjs nav
nostiprinajis savas IpaSuma tiesibas zemesgramata, Civilprocesa likuma 620.° pants nosaka, ka
»leveSana valdijuma notiek ar1 tad, ja ieguv@js IpaSuma tiesibas v€l nav nostiprindjis
zemesgramata”, tatad tas nevar but par $kérsli ieveSanai valdijuma. Tomér, ievedot jauno
1pasnieku nekustama ipasuma valdijuma un uzzinot, ka taja atrodas 1rnieki, jaunajam ieguvéjam
nav nekadu tiesibu pret rniekiem, taja skaita tos izlikt. Sadu viedokli apstiprina arT 1935. gada
juridiskaja literatira noraditais, ka “caur objekta atsavinaSanu agraka 1pasnieka noslégtie ires
ligumi pariet uz jauno nama ieguvéju tikai ar apstiprinasanu zemesgramata” un ka lidz Sim
bridim agrakais TpaSnieks var likuma paredz€tajos gadijumos pieprasit ires liguma atcelSanu un
res paaugstinasanu un tikai ar koroboracijas momentu §s tiesibas pariet uz jauno ieguvéju. Lai
gan ieguvéjs l1dz nopirkta 1paSuma ierakstiSanai zemesgramatas nevar rikoties ar ipasSumu, t.i.,

sanemot aizdevumu, apgritinat ar lietu tiesibam, jo Sadas tiesibas ir tikai zemesgramata

% Civilprocesa likuma 2002. gada 31. oktobra grozijumi. Latvijas Véstnesis Nr.189 (2764). pieejams:

https://www.vestnesis.lv/ta/id/68530-grozijumi-civilprocesa-likuma

37 Lapsa J. leve$ana nekustama Ipa$uma valdijuma. Jurista vards,24.03.2015.Nr. 12 (864),41.Ipp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/266353-ievesana-nekustama-ipasuma-valdijuma/

3 Krauze R. Par dzivojamo telpu Tri. Likums ar komentariem. Ceturtais papildinatais izdevums. — Riga:

Tiesu namu agenttira, 2008, 49.1pp
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ierakstitam ipasniekam, tacu, ja jaunais paSnieks ir kluvis par valditaju, nekas neliedz
ieguvejam ka labticigam valditajam aizsargat nopirkto Ipasumu, lietot to, parbiivét, uzlabot to.

Saskana ar Civillikuma 2174. pantu, kad iznomatajs vai izirétajs nomas vai Tres
priekSmetu atsavina, ieguv€jam jaieveéro nomas vai ires ligums tikai tad, ja tas tiek ierakstits
zemesgramata. Pilnigi pretgjs princips ir noteikts likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” 8. panta: “Ja
dzivojama maja vai dzivoklis pariet citas juridiskas vai fiziskas personas TpaSuma, jaunajam
IpasSniekam ir saistosi ieprieksgja 1pasnieka noslégtie dzivojamas telpas ires ligumi.” No §is
tiesibu normas izriet, ka visos gadijumos, kad dzivojama maja vai dzivoklis tiek atsavinats,
jaunajam 1pasniekam, ir janem vera noslégtie res Iigumi. Turklat nav nozimes — ipasSums tiek
atsavinats brivpratiga darfjuma vai piespiedu izsoles rezultata.®® Likums paredz iesp&ju
nekustama Tpasuma Tres ligumu ierakstit zemesgramatas. lerakstot Tres Iigumu zemesgramata,
rnieks iegiist lietu tiesibu, kas ir speka pret treSajam personam (Civillikuma 2126.pants). Ta
ka zemesgramatas ierakstits ligums ir saistoSs jaunajam Ipasniekam, patvaligs uzteikums nevar
izbeigt Iigumu.*'Likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” ir speciala likuma norma, ta¢u Civillikuma
norma ir visparja. Likuma 8. panta pirmais teikums ir iznémums no Civillikuma 2126. un
2174. panta paredzétas kartibas. "Oficialo publikaciju un tiesiskas informacijas likuma"*? 9.
panta 6.dalas 2.punkts paredz, ja konstaté pretrunu starp vienada juridiska speka vispargjo un
specialo tiesibu normu, vispargjo tiesibu normu pieméro tiktal, ciktal to neierobezo speciala
tiesibu norma. Ar1 Senats lieta Nr. SKC — 441/2007 noradija, ka saskana ar Civillikuma 2112.
panta piezimi seviSki noteikumi par izirétajam telpam atrodas likuma “Par dzivojamo telpu
1ri”.* Tatad ir secinams, ka likuma ,,Par dzivojamo telpu ri” norma ir noteico$a, un ieprieksgja
ipasnieka noslégtie dzivojamas telpas res ligumi ir speka neatkarigi no ta, vai ir ierakstiti

zemesgramata vai nav.

Atskiriba no labpratigas atsavinaSanas, kad nekustama 1paSuma tiesibu pareja notiek

atbilstosi Civillikuma 993. panta pirmajai dalai ar koroboracijas faktu, ar ““ ievieSanu valdiSana

%9 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma attiecibas Tpasnieka mainas gadfjuma. Jurista vards, 02.01.2017.,

Nr.1l., 6.pp. Pieejams:  http://www.juristavards.lv/doc/150836-dzivojamas-telpas-ires-liguma-attiecibas-

ipasnieka-mainas-gadijuma/
40 Neilands R.Fiktivie Tres Iigumi. Jurista Vards 20.09.2016.,Nr. 38(941), 20.lpp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

41 K. Torgans Saistibu tiesibas II daJa. Macibu gramata, Riga, Tiesu namu agentiira, 2008, Ipp
42 Oficialo publikaciju un tiesiskas informacijas likums. LR likums. Latvijas V@stnesis. 31.05.2012., Nr.96

(4699). Pieejams: https://likumi.lv/doc.php?id=249322 [aplikots: 2017. gada 1. marta]

43 Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta spriedums 2007. gada 23. maija
lieta Nr. SKC — 441, 5.Ipp
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uz tiesas lémuma pamata notiek nekustama ipasSuma nodoSana nosolitajam, partraucot tani pasa
laika agraka 1pasnieka valdiSanu, kur§ no §1 laika vairs nevar realizet attieciba uz nekustamo
TpaSumu kaut kadas tiesibas, lai gan tas stav vél ierakstitas zemesgramata. Lidz ar ieveSanu
valdijuma ieguvgjs, lai gan nav v€l nostiprinajis savas Ipasuma tiesibas zemesgramata, var
rikoties ar nekustamo Tpasumu ar TpaSnieka tiesibam un tatad var bit izirétajs. Bet agraka
Tpasnieka tiesibas tiek anulgtas.**

Ja tiesu izpilditajs izsolé pardod paradniekam piederoSu 1pasumu, Civilprocesa likuma
paredzeta kartiba notiek jauna pasnieka ieveSana valdijuma — ipaSuma parnemsSana, kas
nozimé ari visu majokli dzivojo$o personu izlik§anu. Krietni sarezgitaka situacija izveidojas
tad, ja pardodamaja ipaSuma dzivo nevis pats paradnieks, bet kada tresa persona — irnieks, kam
ir noslégts res ligums ar pardota pasuma lidz§ingjo saimnieku. izsolita TpaSuma ieguvejs
komplekta ar 1paSumu var ieglt arl Trniekus, un pats taja dzivot nevar. Situaciju jo vairak

sarezgi tas, ka $ie Tres ligumi medz bit fiktivi.*

Ja nekustama 1pasuma nosolitajs ir ludzis tiesai ievest vinu nosolita nekustama 1pasuma
valdijuma, tiesa, apstiprinot izsoles aktu, lemj par ieguvéja ieveSanu nekustama ipasSuma
valdijuma atbilstosi Civilprocesa likuma 613.panta 7. dalai. Tiesu izpilditajam, ievedot
ieguve&ju nekustama Tpasuma, tiesu izpilditajs uzaicina paradnieku atbrivot nekustamo TpaSumu
kopa ar vina gimeni, pamatojoties uz Civilprocesa likuma 620.° panta 2. dalu. Ja pie ievesanas
valdijuma tiek konstatéts, ka dzivokli vai dzivojama maja uz ires liguma pamata atrodas citas
personas, tiesu izpilditajs nav tiesigs tas izlikt. Ievesana nekustama ipasuma valdijuma trnieka
tiesibas neskar, jo ieguv€jam ir saistoSs paradnieka noslégtais dzivojamas telpas ires ligums.
Ta rezultata jaunais Ipasnieks nevar izmantot izsolé nopirkto nekustamo Ipasumu meérkiem,
kadiem tas ticis nopirkts (dzivoSanai, realai iziréSanai vai pardoSanai par tirgus vértibai
atbilstoSu cenu). Vienigais veids kada tiesiski izlikt fiktivos Trniekus no nekustama ipasuma un
atzit fiktivo Tres ligumu par spéka neesoSu, ir celts prasibu tiesa par res liguma atziSanu par
speka neesoSu un fiktiva rnieka un kopa ar vinu dzivojoSo personu izlikSanu no nekustama

Tpasuma. 4

# Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma attiecibas paSnieka mainas gadijuma. Jurista vards, 02.01.2017.,
Nr.1., 8.1pp.
“Lose L., IpaSumu pardoSanu izsolés apgrutina  fiktivie Tres Iigumi, Pieejams:

http://www.lvportals.lv/visi/likumi-prakse/230612-ipasumu-pardosanu-izsoles-apgrutina-fiktivie-ires-ligumi/

% Neilands R.Fiktivie Tres ligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 21.pp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/
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Tiesas Iémums par ieveSanu valdijuma skar tikai paSu paradnieku, nevis Trniekus un citas
personas, kuram S$aja Ipasuma ir dzivesvieta. Mainoties dzivokla ipaSniekam, Trniekiem
saglabajas tiesibas turét un lietot dzivokli, jautajums par Trnieka un citu personu piespiedu
izlikSanu saskana ar likumu ,,Par dzivojamo telpu 1ri” ir risinams tiesas cela. To ieverojot,
secinams, ka Trnieks nevar celt iebildumus pret ieguv€ja ieveSanu valdijuma (par tiesu
izpilditaja pazinojumu paradniekam izpildit tiesas nolémumu par ieveSanu valdijuma), jo ar to

netiek aizskartas vina tiesibas lietot dzivojamo telpu.*’

3.1.Ievesanas nekustama ipaSuma problematika

Ievesana nekustama Ipasuma valdijuma paredz vairakus problémjautajumus, tapéc ir

butiska preciza piemé&rosana gan tiesu nolémumu izpild€, gan arT cilvektiesibu istenosana.

Tiesu praksé viennozimigi tiek risinats jautajums: vai tikai telpas var bt ieveSanas
nekustama 1pasuma objekts, vai ar1 jebkads nekustamais ipasums, t.sk. zeme? MaldinoS$s varétu
biit Civilprocesa likuma 620." panta 2. dala mingtais, ka “telpas tiek atvértas”, kas
pirmsskietami vargtu liecinat, ka iesp€jamais objekts var but tikai buve (€ka) vai tas dala.
Sadam secindjumam nevar piekrist, jo arf zeme var biit ieve$anas nekustama ipa§uma objekts.
Proti, zemesgabals var bt norobezots (Zogs), kura, lai ieklitu, nepiecieSsana ienakSana un
ienemS$ana vara. Tapat arT uz zemesgabala (arT nenorobezota) var€tu atrasties paradniekam

piederosa manta.*®

Tapat ar1 jautajumus rada “bezmantinieku manta”. Atbilstosi Civillikuma 1034. pantam
“ar Tpasnieka navi Ipasuma tiesiba pariet uz vina mantiniekiem”, savukart Civillikuma 416.
panta pirma dala noteic: “Ja péc mantojuma atstaj€ja naves vinam mantinieki nav palikusi vai
Sie mantinieki likumiska termina péc publikacijas par mantojuma atklasanos nav ieradusies vai
nav pieradijusi savas mantojuma tiesibas, tad manta piekrit valstij.” Sajos gadijumos riciba ar
bezmantinieku mantu, taja skaita, pardosana izsol€, notiek atbilsto§i Ministru kabineta 2013.
gada 2. jilija noteikumiem Nr. 364 “Noteikumi par zverinata tiesu izpilditaja ricibu ar
bezmantinieku mantu’*°. Sajos noteikumos nekas nav mingts par ievesanu valdijuma. Lidz ar

to jasecina, ka Civilprocesa likuma reguléjums nav pietiekams, jo, pieméram, nav paradnieka,

47 Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta 2014. gada 18. septembra lemums lieta
Nr.SKC-2465/2014

48 Lapsa J. leve$ana nekustama Ipa$uma valdijuma. Jurista vards,24.03.2015.Nr. 12 (864),42.Ipp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/266353-ievesana-nekustama-ipasuma-valdijuma/

49 Ministru kabineta 2013. gada 2. jiilija noteikumi Nr.364 “Noteikumi par zverinata tiesu izpilditaja ricibu

ar bezmantinieka mantu”. Pieejami: https://likumi.lv/doc.php?id=258429 [aplikots 2017. gada 4. marta]
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kam nosttit pazinojumu (iesp&jams, ir gimenes loceklis) vai kur§ varétu sniegt zinas tiesu
izpilditajam par apgriitinajumiem. Tapéc jadoma par attiecigiem Civilprocesa likuma
grozijumiem, paredzot regul@jumu arT $sadiem gadijumiem. Ileguv&jam ar1 Saja gadijuma ir
saistoSs paradnieka noslégtais dzivojamas telpas 1res ligums atbilstosi likuma “Par dzivojamo
telpu 1ri" 8. panta noteikumiem; paradnieka nave dzivojamas telpas 1res ligumu neizbeidz, par
ires liguma subjektu (izirétaju) paradnicka naves gadijuma klast juridiska persona — mantojuma
masa, kurai atbilstosi Civillikuma 659. un 660. panta noteikumiem notars var nodibinat
aizgadnibu.>® Autore uzskata, ka lielaka probléma ieve$anai nekustama ipasuma valdijuma
bezmantinieku mantai, ir ta, ka nav paradnieka, kam nosiitit pazinojumu, un nav no ka uzzinat
par apgritinajumiem, taja skaita, ires l[igumiem. Un tas, ka vienigajos noteikumos, kuri regulé
bezmantinieku mantas pardoSanu, nav regul&jums par ievesanu nekustama ipasSuma valdijuma.
Neatkarigi no ta, kaut arT mantojuma masa ir kluvusi par bezmantinieku mantu, jaunajam

1pasniekam, neatkarigi no ta, ir saistosi ieprieks noslégtie ires ligumi.

Ievesana nekustama TpaSuma valdijuma rnieka tiesibas neskar, jo, ka jau minéts ieprieks,
ieguv€jam ir saistoSs paradnieka ieprieks noslégtais ires ligums, un strids starp ieguv&ju un
irnieku ir risinams tiesas cela, pieméram, ieguv&jam celot prasibu tiesa par ires liguma
izbeigSanu vai atziSanu par spéka neesosu. Tomér Augstakaja tiesa ir izveidojusies judikatiira,
ka atbilstosi Civilprocesa likuma 620.8 pantam siidzibu var iesniegt valditajs, kura valdijuma
atrodas nekustamais 1paSums, nevis irnieks. Tiesu prakseé ir gadijumi, kad irnieka stdzibu
pirmas instances tiesa pienem un izskata, t.sk., atzistot zverinata tiesu izpilditaja darbibas par
prettiesiskam. Augstakas tiesas secindjumi, ka Trnieks ir turétajs (faktiskais valditajs), ko
apliecina Civillikuma 876. un 2130. panta noteiktais, nevis tiesiskais valditajs, kuram bitu

tiesibas iesniegt siidzibu, uzskatami par pamatotiem. >

Ievedot valdijuma 1pasuma, ja ir noradita tikai dala no TpaSuma (kopipasums/ domajamas
dalas), janoskaidro, vai ir noteikta Ipasuma lietoSanas kartiba. Ja tadas nav, nepiecieSama citu

kopipasnieku piekrisana.>?

Civillikuma 995.pants noteic, ka ievesana iegiita nekustama TpaSuma valdijuma notiek
tikai tad, kad ieguvejs to noteikti vélas, it seviski, ja nekustama Tpasuma atsavinasana notikusi

pret iepriek$gja 1pasnieka gribu. Lidz ar to, ja ieguv&jam nebiis nekadu SkérSlu nekustama

0 Lapsa J. leve$ana nekustama IpaSuma valdijuma. Jurista vards,24.03.2015.Nr. 12 (864),42.1pp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/266353-ievesana-nekustama-ipasuma-valdijuma/
5! Turpat.
2 Turpat.
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1pasuma ieklit, proti, taja neuzturas kadas tresas personas, tad vinam nav jaliidz zverinats tiesu
izpilditajs, lai vins, pamatojoties uz tiesas izsniegtu izpildu rakstu, ievestu ieguveju nekustama
Ipasuma valdijuma, neskatoties uz to, ka tiesa [émuma biis noradijusi, ka veicama ieguvégja

ieveSana valdijuma.

Paradnieka norade izpildu raksta ir formala, no nolémuma izpilde attiecas uz daudz
plasaku personu loku. To noteic ari Civilprocesa likuma 620.° pants, saskana, ar kuru telpas ir
atbrivojamas un izlickami — paradnieks, vina gimenes locekli un citas personas, kuras dzivo
kopa ar vina gimeni. Saja norma noteiktais ir uzskatams par neskaidru un izsauc pretrunigu
interpretaciju praksé€, biezi vien, tulkojot o normu Sauri. Ja normu tulko, ka tas biezi notiek,
vienigi gramatiski, pietiek tikai ar kadas stridus Ipasuma esosas personas apgalvojumu, ka ta
tur dzivo, tur atrodas tai piederoSas lietas, tomér nedzivo kopa ar paradnieku vai ta gimeni.
Sada gadijuma vispar zustu nekustama Ipa$uma valdijuma institiita jéga. Lai efektivi veiktu
nolémumu izpildi, min€ta norma ir jatulko ta, lai p&c iespgjas sasniegtu mérki, kas noradits
ieprieks — ir janovers jebkadi skersli, lai IpaSums, brivs no mantam un personam, fiziski tiktu
nodots ieguv€jam. Attiecigi ir jaizliek visas personas, iznemot gadijumus, kad par 1paSuma
lietoSanu tiesiski noslégts res ligums vai Tpasums nodots lietoSana uz cita pamata (servitiits,

nomas ligums) un $§ada nodosana lietosana ir ierakstita zemesgramata tiesibas veida.*

Viens no aktualakajiem problémjautajumiem saistiba ar ieveSanu nekustama ipaSuma
valdijuma ir: vai tiesu izpilditajam ir javérté dzivojamas telpas ires ligums un ja ir, tad — cik
liela méra? Ilgu laiku tika uzskatits, ka tiesu izpilditajam nekas nav javerte€, bet vienkarsi “akli”
jaizpilda tiesas nolémums. Ar1 viedokli $aja jautajuma ir dazadi, bet ar pozitivu tendenci
mainities virziena uz to, ka tiesu izpilditajam ir tiesibas vertét dzivojamas telpas ires ligumu.
Tatad, veicot ieveSanu nekustama ipasuma valdijuma, tiesu izpilditajam biitu, pirmkart, javerte
liguma saturs, ne tikai nosaukums (biitiba, maksa). Tiesu izpilditajam ir tiesibas izvertét, kads
ligums tam ir iesniegts — vai tas ir formals ligums, kuru rota nosaukums “Dzivojamas telpas
res ligums”, vai tas tieS$am tads ir péc satura? Pieméram, ja $aja liguma nebis noteikta maksa,
tas bis patapindjuma ligums, kas nav pieskaitams pie iepriek§ minétajiem izn@mumiem (ires
ligums zemesgramata ierakstita tiesiba), vai ar1 ligums nav parakstits. Otrkart, tiesu
izpilditajam jabiit tiesibam izvertet liguma objektu (telpu statuss). Nav janem véra tads
dzivojamas telpas 1res Iigums, kurs slégts par nedzivojamam telpam, jo atbilstosi likuma “Par

dzivojamo telpu 1ri”’3. pantam par dzivojamas telpas ires liguma priekSmetu var but atsevisks

% Lapsa J. leveSana nekustama TpaSuma valdijuma. Jurista vards,24.03.2015.,Nr. 12 (864),42.,43.Ipp.
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dzivoklis, dzivokla dala vai dzivojama maja. Telpas, kuram ir nedzivojamo telpu statuss
(neapdzivojamas telpas, makslinieku darbnicas), nevar uzskatit par dzivojamas telpas ires
liguma priekSmetu un nevar slégt res ligumu likuma izpratng, bet biis slédzams Civillikuma
paredze€tais 1res vai nomas ligums. Papildus jaatzimé, ka nav iesp&jama dzivojamas telpas ires
liguma sl€gSana par telpam, kas atrodas jaunbiivés jeb nav nodotas ekspluatacija. Treskart, tiesu
izpilditajam butu javerte liguma subjekti, jo likums “Par dzivojamo telpu 1ri” aizsarga tikai tos
irniekus, kas atbilst $aja likuma noteiktajam Trnieka statusam, respektivi, fiziska persona, kas
Latvijas Republika dzivo pastavigi (pilsoni, nepilsoni) vai ir sanémusi uzturéSanas atlauju
likuma noteiktaja kartiba. Tapat tiesu izpilditajam biitu javerte liguma speka esamiba attieciba
uz terminu. leguv@jam ir saistoSs tikai speka esoss rakstveida noslégts dzivojamas telpas ires
ligums, un speka esamiba attiecinama ari uz terminu. Irnickam ir jabiit apzinigam un japanak
ar 1Zirétaju jauna liguma noslégSana, savstarp€ji vienojoties, vai stridus gadijuma ar tiesas
palidzibu, celot prasibu tiesa. Tiesu izpilditajam, veidot ieveSanu nekustama Tpasuma, ar1 biitu
javerte deklaresanas/pierakstisanas fakts. Lai gan atbilstoSi Dzivesvietas deklaréSanas
likumam®* dzivesvietas fakts pats par sevi nerada civiltiesiskas saistibas, ir janem véra, ka §is
pamata apliecingja likumigu iemetinaSanos dzivojama telpa, tapec Sads fakts, pat neesot ires
ligumam, biitu janem veéra un javerte. Savukart tiesu izpilditajs nevar vertét iesniegta
dzivojamas telpas Tres liguma Istumu, piemé&ram, viltojumu. Tas pats attiecas uz fiktivo Tres
ligumu izvértésanu, kas slégti ar retroaktivu speku, prettiesiskiem noteikumiem, lai apgratinatu
ieguvéju vai pieprasitu no ieguvéju naudas lidzeklus par liguma izbeigsanu. Sadi jautajumi
ieguv€jam jarisina tiesas cela Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba. Tapat tiesu izpilditajs
nevar vertét faktisko Tres attiecibu pastavéSanu starp Trnieku un iepriek$€jo izirétaju
(paradnieku), pieméram, Trnieks ir veicis maksajumus, un izirétajs tos pienémis. Gadijumos,
kad Tres attiecibas starp pusém ir radusas bez rakstveida liguma noslégsanas, iesp&jams, varétu
piemérot Civillikuma 1488. panta 1. dala noteikto: ”Darfjumam, ko izpildijusas abas puses, ir
tadas pasas sekas, kadas tam biitu, ja tas biitu uzrakstits, un to, kas p&c ta jau dots vai izdarits,
nevar prasit atpakal”. Tome@r katrs $ads gadijums ir javerté atseviski un, vadoties no visiem
apstakliem: §1s gadijums ir ekskluziva tiesas kompetencg, kas nozimé, ka stridus gadijuma ires

attiecibu pastavésanu var atzit tikai un vienigi tiesa.>

54 Dzivesvietas deklaréSanas likums. Latvijas Vestnesis, 10.07.2002. Pieejams:

https://likumi.lv/doc.php?id=64328 [aplikots 2017. gada 14. marta]

% Lapsa J. leveSana nekustama TpaSuma valdijuma. Jurista vards,24.03.2015.Nr. 12 (864),43.-44.1pp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/266353-ievesana-nekustama-ipasuma-valdijuma/
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3.2.Jauna ipasnieka tiesibu aizsardziba

levesanas valdijuma gadijuma ieguvéjam ir saistosSs iepriekseja ipasnieka noslégtais 1res
ligums ar 1rnieku un So Tres ligumu var izbeigt tikai likuma paredzétajos gadijumos. Paslaik
speka esoSie normativie akti nepielauj personas patvarigu izlikSanu. Likums noteic, ka
jautajums par personas piespiedu izlikSanu ir risinams tiesas cela. Art gadijuma, ja dzivojamas
telpas 1paSnieks uzskata, ka personai nav tiesiska pamata lietot tas aiznemto dzivojamo telpu,
to drikst izlikt vienigi tiesas cela. Tikai tad, kad tiesa ir izvert€jusi jautajumu par personas
tiestbam lietot dzivojamo telpu un ir stajies spéka attiecigs tiesas spriedums, ir pielaujama
personas piespiedu izlik§ana.>® Tiesibas griezties tiesa pieder pie personas pamattiesibam uz
tiesas aizsardzibu, kas nostiprinatas Eiropas Cilvéktiesibu un pamatbrivibu aizsardzibas

konvencijas 6. panta un Satversmes 92. panta.®’

IpaSuma ieguvéjam ir iesp€ja savas tiesibas aizsargat, celot tiesa prasibu par attieciga Tres
liguma atziSanu par spéka neesosu. Tacu, kamér nav likumiga speka stajies un izpildits tiesas
spriedums, TpaSnieka tiesibas ir ierobeZotas, ipaSums netiek apsaimniekots un rada zaud€jumus.
Tiesas process ir ilgstoss. Parstidzibas tiesa nereti tiek izmantotas launpratigi, lai paildzinatu
tiesas procesu un vairotu jauna TpaSnicka vElmi atrisinat situaciju ar maksajumu
negodpratigajam rniekam. Praksg ir gadijumi, kad personas apzinati iesniedz tiesa dokumentus
ar trikumiem un tiesas [lémumi par tiem ikreiz tiek parstidzeti, tadéjadi parsiidzibu skaits viena
lieta ir vairaki desmiti. Problémas negativas sekas jeb tiesas procesa launpratigu izmantosanu
dalgji risina Civilprocesa likuma grozijumi attieciba uz atteikSanos pienemt pieteikumu un
pieteikuma atstaSanu bez virzibas un blakusstidzibas nepienemSanas pamatu un atstasanu bez

virzibas.%®

Tieslietu ministrija un Ekonomikas ministrija Latvijas Republikas Satversmes tiesas
sprieduma 2014. gada 7. jilija lieta Nr. 2013-17-01 noradija, ka praks€ veidojas tadas situacijas,
ka 1res ligumi tiek slégti fiktivi vai ar atpakalejosu datumu, lai kavetu izsolita 1pasuma
nonak§anu jauna Tpasnieka valdijuma. IpaSuma ieguvéjam esot iesp&ja savas tiesibas aizsargat,

celot tiesa prasibu par attiecigd res liguma atziSanu par spéka neesoSu. Tacu, kameér nav

6 Rigas Domes majoklu un vides departaments. Nekustama TpaSuma ieguvéja ieveSana valdijuma un

irnieka tiesibu aizskaruma nepielaujamiba. Pieejams: http://mvd.riga.lv/parvaldes/ires-valde/informacija-

irniekiem/ipasnieka-maina

57 Civilprocesa likuma komentari. 1 dala (1.-28.nodala). Sagatavojis autoru kolektivs. Prof. K.Torgana
zinatniskaja redakcija.-Riga: Tiesu namu agenttra, 2011, 329.1pp.
%8 Litvins G. Pussolis Iidz risindjumam. Jurista vards, 07.07.2015. NR. 26 (878), 2.lpp. Pieejams:

http://www.juristavards.lv/doc/266917-pussolis-lidz-risinajumam/
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likumiga speka stajies un izpildits tiesas spriedums, TpaSnieka tiesibas esot ierobezotas.
IpaSnicka TpaSuma tiesibu ierobezojums esot ievérojami lielaks tieSi tajos gadijumos, kad
dzivokli vai dzivojamo maju pardod izsol&, nevis cita tiesiska darfjjuma rezultata. Personai
neesot tiesisku iesp€ju ieglit ticamu un neapstridamu informaciju par to, vai tiek izsolits

dzivoklis ar vai bez noslégtiem ires ligumiem.>®

Ekonomikas ministrija uzskata, ka, piem@ram, gadijumos, kad noslégtie Tres ligumi
neparedz samaksu par dzivojamas telpas lietoSanu vai ari §1 samaksa ir simboliska, jautajums
butu skatams konteksta ar Civillikuma 2120. pantu. Tas noteic, ka nomas vai ires maksai jabut
patiesai atlidzibai par lietas lietoSanu, tadel to nedrikst noteikt tikai izskata p&c. DarTjums, kas
noslégts pretgji Sim noteikumam ar noluku apiet likumu vai pievilt treSo personu, nav spéka,
bet, ja darfjuma noliks ir paradit labvelibu Skietamam nomniekam vai Trniekam, tad tas
atzistams par lietoSanas tiesibu davinajumu. Gadijuma, ja nomas vai Tres maksa bijusi noteikta
tikai izskata péc, lai izraditu labvélibu nomniekam vai Trniekam, §is darfjums atzistams par
davinajumu, un, ciktal Sis gribas izteikuma merkis nav apiet likumu, $ads darfjums ir speka. Ja
darTjums tiek atzits pat davinajumu, nav piemérojams likums “Par dzivojamo telpu 1ri”, jo Sis
likums neregul€ lietosanas tiesibu gadijumus, kas rodas uz davinajuma pamata. Tatad nav
piemérojams ar1 likuma “Par dzivojamo telpu 1ri”’8. pants par to, ka jaunajam ipasniekam ir
saistosSi iepriekseja ipasnieka noslégtie dzivojamas telpas Tres ligumi. Savukart, ja griba izteikta
tikai izskata p&c, piemérojams Civillikuma 1438.pants, kas nosaka, ka §ada gadijuma gribai
nav nekadu tiesisku seku, ja vien ar to nav saistits prettiesigs tresas personas maldinajums.
Saskana ar 1438. panta komentaru gribas izteikumi tikai izskata p&c nozimé to, ka gribas
faktiski nav, nav v€léSanas sev radit tiesiskas sekas. Darfjumus, kuros ir $ads gribas defekts
sauc par Skietamiem jeb fiktiviem darjjumiem. Tadi darfjumi nav spéka. Var dalgji pievienoties
Ekonomikas ministrijas viedoklim. Japrecizg, ja dzivojama telpa ir nodota lietoSana, bet
maksas nav, tad tas drizak ir patapinajums, bet gadijuma par lietoSanas tiesibu davinajumu
aktuals biis jautajums par pieradijumu esamibu un prasibas pamatotibu. Tie, kas gatavo fiktivus
fres ligumus nav naivi, tur diemZ&l bieZi darbojas negodpratigi juristi. Sados fiktivos Tres
ligumos, kas tiek slégti ar atpakalejoSu datumu un kur ir simboliska ires maksa, parasti ir

noradits, ka Trnieks ir veicis ieguldijumus dzivojamas telpas remonta daudzu tiikstoSu apméra

% | atvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 5.-6.punkts.
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01 Spriedums.pdf
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un, pieméram, tada veida ir samaksajis ires maksu uz 40 gadiem. Sados gadijumos ir iesp&jams

parbaudit, vai ieguldijumi ir veikti, nozim&jot ekspertizi.®

Vienigais gadijums, kad tieSam var pamatoti celt prasibu pret Trnieku un bijuso 1pasnieku,
ir tad, ja tick konstatéts, ka, iekilajot dzivojamo telpu, ir uzlikts aizliegums to izirét, bet
aiznémgéjs (ipasnieks) So aizliegumu parkapj. Tad Tres ligumu var atzit par speka neesosu, bet
jau atkal — datums fiktiva Tres liguma gadijuma uz liguma bis, piem&ram, piecas dienas pirms
kredita liguma slégSanas. Tapat paliek neatrisinats jautajums par Skietami pamatotu un
apmierinamu prasibu gadijumos uz ilgo tiesvedibu, kas nodara zaud&umus gan ieguv&jam
(iziretajam), gan ar1 pasam IpaSumam (nav lidzeklu uzturé$anas izdevumu segsanai). Te varétu
aktualizet diskusiju par nepiecieSamibu paatrinat dzivoklu stridu izskatiSanu, lidzigi ka darba

lietas; par pirmstiesas dzivoklu stridu izskatisanas mehanisma vai res tiesu ievie$anu.5!

80 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma saistoSais speks. Jurista vards, 05.08.2014., Nr. 30 (832), 18.1pp.

Pieejams: http://www.juristavards.lv/doc/264948-dzivojamas-telpas-ires-liguma-saistosais-speks/

81 Turpat.
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4. FIKTIVU IRES LIGUMU APGRUTINAJUMS UN IESPEJAMAIS
RISINAJUMS

Nemot véra to, ka fiktivu Tres ligumu atziSana par spéka neesoSiem tiesdjoties ir ilgs un
dargs process, kura laika jaunais Tpasnieks ar fiktivo ires ligumu apgritinato dzivokli vai
dzivojamo maju nevar lietot, tadejadi cieSot zaud&jumus, ir nepiecieSams efektivs risinajums,
ka likvidet iesp&ju izmantot fiktivus Tres ligumus. Tas ir nepiecieSams ne tikai jauno Tpasnieku
aizsardzibai, bet arl kreditoru intereSu aizsardzibas nolika, jo tomér fiktivu Ires ligumu
izmantoSana, par to pazinojot tiesu izpilditajam pirms IpaSuma izsoles, nozimé zaud&jumus ari
kreditoram. Rodas jautajums, vai likuma pasreizgja redakcija ir atbilstosa ekonomiskajai un
socialajai situacijai un vai nepiecieSams So likumu grozit? Savukart, ja nepiecieSams likumu
grozit, kada veida tas darams? No trnieku tiesibu aizsardzibas viedokla, bez Saubam, 8. pantu
nav nepiecieSams grozit. Mainoties nekustama Tpasuma IpaSniekiem, Trnieka statuss un
pieskirtas tiesibas lietot dzivojamo telpu nemainas un netiek apdraudétas. Ja, pieméram, tiktu
noteikts, ka jaunajam ieguvéjam ir saistosi tikai tie agraka Ipasnieka slégtie res ligumi, kas
ierakstiti zemesgramatas, ar1 izirétajam dzivojamas telpas iziréSanas gadijuma var rasties
nelielas neértibas un papildus izdevumi, jo, izir&jot Trniekam dzivokli, Trnieks pieprasitu ta

ierakstisanu zemesgramata.®?

Latvijas Republikas Satversmes tiesa 2014. gada izskatija lietu par likuma "Par
dzivojamo telpu T1ri" 8.panta pirma teikuma atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes
(turpmak — Satversme) 105. pantam. Satversmes 105. pants nosaka “105. Tkvienam ir tiesibas
uz TpasSumu. IpaSumu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas interesém. IpaSuma tiesibas var
ierobeZot vienigi saskana ar likumu. IpaSuma piespiedu atsavinasana sabiedribas vajadzibam
pielaujama tikai iznémuma gadijumos uz atseviska likuma pamata pret taisnigu atlidzibu”.%®
Tiesas spieduma Pieteikuma iesniedzgjs noradija, ka no Civillikuma 927. panta izrietot, ka
Ipasums ir vispilnigaka tiesiba, kadu persona var baudit attieciba uz lietu. Turklat tiesibas uz
ipasSumu esot ar1 cilveka pamattiesibas. Tadgejadi ierobezojums, kas liek jaunajam dzivokla
IpaSniekam atzit par saistoSiem iepriekseja ipasnieka noslégtos dzivojamas telpas Tres ligumus,
aizskarot nekustama 1paSuma IpaSnieka tiesibas uz netrauc€tu IpaSuma lietoSanu saskana ar

Satversmes 105. pantu. Tomér §is ierobezojums esot noteikts ar likumu un tam esot legitims

62 Lapsa J. Dzivojamas telpas Tres liguma attiecibas Ipa$nieka mainas gadijuma. Jurista vards 02.01.2007.,

Nr.l. 5.lpp. Pieejams:  http://www.juristavards.lv/doc/150836-dzivojamas-telpas-ires-liguma-attiecibas-

ipasnieka-mainas-gadijuma/

8 latvijas Republikas Satversme, 105. pants. Latvijas Véstnesis, 01.07.1993. Pieejams:
http://likumi.lv/doc.php?id=57980 [aplikots: 2017. gada 3. maija]
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meérkis - Trnieku intereSu aizsardziba namu denacionalizacijas konteksta. Tacu ierobeZojuma
legitimais mérkis esot zaudgjis savu aktualitati. Turklat tas neatbilstot musdienu socialajai un
ekonomiskajai situacijai, jo apstridéta norma pielaujot, ka Ipasnieks, kura ipaSumu paredzets
izsolit piespiedu karta, var slégt fiktivus darfjumus un kavét ipaSuma ieguvéja ieveSanu
nekustama ipaSuma valdijuma. Ierobezojuma legitimais mérkis esot zudis. Personas TpaSuma
tiesibu ierobezojums neatbilstot samériguma principam. Sads ierobezojums ka lidzeklis ta
legitima mérka sasniegSanai esot bijis piemérots ipasuma reformas apstaklos. Pienemot
apstridéto normu, likumdevejs neesot vertejis alternativus Iidzeklus, kas lidzsvarotu irnieku un
1pasnieku intereses, bet galvenokart riipgjies tikai par vienas puses - pirmsreformas rnieku -
aizsardzibu. Tiesa noradija, kal likumdevgjs, ietverot apstridétaja norma principu "pirkums
nelauz 1ri", ir izmantojis savu ricibas brivibu. Satversmes tiesa neaizstaj likumdevéju ta ricibas
brivibas situacijas, bet verte tikai speka esosa reguléjuma atbilstibu un tikai ierosinatas lietas
apjoma. Tadgjadi izskatamaja lieta ir japarbauda, vai: 1) dzivojamas majas vai dzivokla
IpasSnieka pamattiesibu ierobezojums ir noteikts ar pienaciga kartiba pienemtu likumu; 2) vai
ierobezojumam ir legitims mérkis; 3) vai ierobezojums ir samérigs.®* Satversmes tiesa sava
sprieduma atzina, ka apstridéta norma ierobezo to personu Ipasumu tiesibas, kuras ieguvusas
dzivojamo maju vai dzivokli piespiedu izsoles rezultata. Taja pasa laika Satversmes tiesa
secindja 1) ka apstridétaja norma ietvertais pamattiesibu ierobezojums ir noteikts ar pienaciga
kartiba pienemtu un izsludinatu likumu; 2)ierobezojumam ir legitims mérkis — citu cilvéku,
proti, dzivojamo telpu Trnieku tiesibu aizsardziba; 3) likumdevéja lietotie lidzekli ir pieméroti
legitima mérka sasniegSanai; 4) nav konstatéti saudzgjosaki lidzekli, ar kuriem ierobezojuma
legittimo mérki var€tu sasniegt vismaz tada pasa kvalitate; 5) labums ko ieglist sabiedriba ar
apstridéto normu, ir lielaks par individa tiestbam un likumiskajam interes€m nodarito
zaud&jumu. Tiesa sprieduma noradija, ka likumdevéjs ir paredz€jis mehanismus sabiedribas
intereSu aizsardzibai pret apstridétas normas launpratigu izmanto$sanu un piespiedu izsoles
gadijuma nerada personai nesamerigu ipaSuma tiesibu ierobezojumu.. Tad€jadi nav pamata
atzit, ka apstridétas normas launpratigas izmantoSanas iesp&jamiba ka tada nozimé apstridétas
normas neatbilstibu Satversmei. Lidz ar to labums, ko sabiedriba iegiist ar apstridéto normu, ir
lielaks par individa tiesibam un likumiskajam interesem nodarito zaud&jumu. Tadgjadi
apstridéta norma atbilst samériguma principam un nav pretruna ar Satversmes 105. panta

noteiktajam personas tiesibam uz Tpasumu.®® Tapat ari Latvijas Republikas Saeima jeb

8 Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 22. punkts

Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01_Spriedums.pdf
8 Turpat, 29.2. punkts.
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institiicija, kas izdeva So normativo regul§jumu noradija, ka apstridéta norma ir atbilstosa
Satversmei. Saeima piekrit Pieteikuma iesniedz&jiem dala par to, ka apstridéta norma ierobezo
dzivokla ipaSnieka tiesibas uz paSumu. Tomér, péc Saeimas ieskata, arT Trnieks bauda
Satversmes 105. panta pirma teikuma aizsardzibu, proti, vina likumigi iegiitas ires tiesibas tiek
aizsargatas. lerobeZojuma mérkis esot aizsargat irniekiem Satversmes 105. panta pirmaja
teikuma garant@tas tiesibas, nevis tikai aizsargat rniekus namu denacionalizacijas konteksta.®®
Autorprat, IpaSuma tiesibas pret jauno ieguv&ju piespiedu izsoles rezultata tiek ierobezotas. No
vienas puses, likuma meérkis ir aizsargat irnieka tiesibas, bet no otras, jaunais ieguvgjs,
iegadajoties izsol€ Ipasumu un nezinot, ka taja atrodas Trnieki tieck maldinats un galu gala vina
tiesibas brivi lietot vinam piederoSo 1paSumu tiek ierobezotas. Autores ieskata, likumdevejam
biitu jamaina normativais regul€jums, lai veicinatu godigus procesus un negodpratigi cilveki
nevarétu izmantot So “likuma robu” savas interes€s. Likumdev€am ir janodroSina tads
normativais reguléjums, lai tiktu ievérots lidzsvars starp Tpasnieka un Trnieka tiestbam.®’
Likumdevéja uzdevums ir paredz&t mehanismus sabiedribas intereSu aizsardzibai Sados
gadijumos. Savukart izpildvarai un tiesu varai Sie mehanismi japieméro, lai nodroSinatu
sabiedribas intereSu aizsardzibu. Diskusijas verti ir mehanismi, kadus Satversmes tiesa ir
noradijusi izsolu dalibnieku un kreditoru intereSu aizsardzibai, secinot, ka likumdevgjs ir
paredzgjis mehanismus sabiedribas intereSu aizsardzibai pret apstridétas normas launpratigu

izmantoganu.%8

Pirmkart, analiz€jams ir Satversmes tiesas secinajums, ka, ja dzivojamas telpas Tres
ligums noslégts, lai kavetu jauna ipasnieka ieveSanu valdijuma un ieprieks€jais TpaSnieks varétu
turpinat dzivokla lietoSanu, 1paSuma ieguv€jam ir tiesibas celt Sadu prasibu par $ada liguma
atziSanu par speka neesosu, tacu tiesvediba ir ilgstoSa un kamer ta tiks pabeigta un atzits ires
ligums par neesoSu, par So laiku paradnieks, izmantojot fiktivas res attiecibas, nodroSina sev
iespeju dzivot majokli, par to nemaksajot jaunajam ieguv€jam un, iesp&jams, arl ne par
komunalajiem pakalpojumiem un nesedzot apsaimniekoSanas maksu. Ta ka parasti paradnieks
ir maksatnespgjigs, tad ar1 no vina prasot zaudeéjumu piedzinu, iesp&ja sanemt realu atmaksu ir
maza. L1dz ar to arguments par iesp&ju celt prasibu tiesa ir tikai dalg&ji pamatots, jo tas nekadi

neizslédz zaud€jumu cieSanu fiktivu ires ligumu gadijuma. Likumdevéjs nav paredzgjis realu

% Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 4. punkts.
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01_Spriedums.pdf

5 Turpat, 13. punkts.

8 Neilands R.Fiktivie Tres ligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 22.pp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/
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straddjosu mehanismu, ka nodro$inat zaud&jumu segsanu. ® Autores ieskatd, §ads arguments
ir vertgjams divejadi, jo ka ieprieks§ minéts, paradnieks slédz fiktivo 1res Iigumu ar sev tuvu
cilvéku, pieméram, d€lu vai sievu. Ta ka visbiezak paradnieks ir maksatnesp&jigs, no vina
nebis iesp&jams sanemt zaud&jumu atlidzibu un ari pret irnieku jeb tuvo cilveéku celot prasibu

tiesa, iesp&ja ir maza, ka zaud€jumi tiks segti.

Otrkart, Satversmes tiesa uzskata, ka piespiedu izsoles dalibniekam, saskana ar
Civilprocesa likumu ir iesp&jas uzzinat par ieprieks€ja ipasnieka noslégtajiem ires ligumiem,
un paradniekam ir pienakums pazinot tiesu izpilditajam par nekustama ipaSuma
apgritinajumiem un faktisko valditaju. Praks€ mé&dz but gadijumi, kad paradnieki nesniedz
tiesu izpilditajam likuma noteikto informaciju. Tieslietu ministrija noradija, ka TpaSnieka
Ipasuma tiesibu ierobezojums esot ievérojami lielaks tie$i tajos gadijumos, kad dzivokli vai
dzivojamo maju pardod izsol&, nevis cita tiesiska darjjuma rezultata. Personai neesot tiesisku
iesp&ju ieglt ticamu un neapstridamu informaciju par to, vai tiek izsolits dzivoklis ar vai bez
noslégtiem Tres ligumiem. Tiesu izpilditaju padome Saja sakara norada, ka apstridétas normas
del saSaurinas to personu loks, kuras piedalas piespiedu izsol€s, un rezultata samazinat atgtito
paradu apjoms. Tacu tiesu izpilditajam ir ar citas iesp€jas iegiit informaciju par Ipasumu, uz
kuru versta piedzina, un tada veida sekmét piespiedu izsoles dalibnieku informé&tibu par
atsavinama Ipasuma apgritinajumiem. Piem&ram, tiesu izpilditajs var pieprasit no valsts vai
paSvaldibas informaciju par personam, kas ir deklarétas konkrétaja nekustamaja ipaSuma.
legiistama informacija var noradit uz nekustama Ipa$uma apgritinajumu esamibu.’® Sads
Satversmes tiesas uzskats ir tikai dal€ji pamatots, jo tiesu izpilditaja riciba informacija par ires
ligumu bus tikai tad, ja paradnieks pildis Civilprocesa 601. panta ceturtaja dala noteikto
pienakumu, par to pazinojot tiesu izpilditajam. Ja paradnieks to nedaris, kas biezi vien ari
notiek, tad tiesu izpilditajam, rikojot nekustama IpaSuma izsoli, nebiis informacijas par ires
ligumu. Turklat, ja paradnieks un fiktivais Trnieks ir negodpratigi, tad iesp&jas uzzinat
informaciju par res attiecibam ir apgriitinatas, ja paradnieks $adu informaciju v€las izpaust
tikai p&c izsoles noturéSanas, lai nodaritu daudz lielaku kaitgjumu jaunajam ieguv€jam, kas
biezi vien ir ar1 kreditors. Parasti $ados gadijumos fiktivo Trnieku dzivesvietas adrese netiek
deklaréta nekustamaja TpaSuma, pret kuru tiek versta piedzina. Tacu, ja pat dzivesvieta tiek

deklaréta, tad deklaréSanas fakts nav pietickams pamats izdarit secindjumu par fiktiva ires

8 Neilands R.Fikfivie ires ligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 23.lpp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

0 Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2014. gada 7. jiilija spriedums lieta Nr. 2013-17-01. 29.2. punkts.
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2013-17-01_Spriedums.pdf
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liguma esamibu, jo saskana ar Dzivesvietas deklaréSanas likuma 2. panta otro dalu deklaréSanas
fakts pats par sevi nerada civiltiesiskas saistibas.”* DeklargSanas fakts neapliecina, ka ir
noslégts Tres ligums. Personai atbilsto§i Dzivesvietas deklarésanas likuma’ 4. panta pirmajai
dalai ir pienakums ménesa laika péc dzivesvietas mainas deklar€ties jaunaja dzivesvieta, tacu
ne vienmer personas, kuras izir€ nekustamo 1paSumu, tur ir deklargjusas, jo gadijuma, ja ir
noslégts Tres ligums, tas nenozimé, ka trniekiem dzivokli ir automatiski jadeklargjas. Tapat art
normativie akti neparedz nekadas sankcijas par to, ka paradnieks neizpilda pazinoSanas
pienakumu, tap€c ari paradnieki nepilda So pienakumu, zinot to, ka no viniem nevarés ari

piedzit nekadu naudas summu.

Izanaliz€jot Satversmes tiesas spriedumu, pieaicinato personu un juridisko rakstu autoru
viedokli par likuma “Par dzivojamo telpu 1ri” 8. panta atbilstibu Satversmes 105. pantam ir
atskirigi. Normas launpratiga izmantoSana nenozimé to, ka ta ir antikonstitucionala. Lai gan
norma atbilst legitimam mérkim, aizsargajot mazak aizsargatu grupu - irniekus, tomér, autores
ieskata specialas normas ietvaros nav sabalansétas rnieku un Ipasnieku intereses. Ja prakse tiek
noveroti negodpratigo paradnieku prettiesiskas ricibas attieciba uz res ligumiem, biitu svarigi
radit normativo regul&jumu tadu, kas $adu iesp&ju ierobezotu taja pasa laika, saglabajot Trnieka

aizsardzibas mehanismus.

Sobrid, iegadajoties dzivojamas telpas (gan izsolds, gan pamatojoties uz pirkuma
ligumu), nav iesp&jams parbaudit, vai par kadu no §Tm telpam nav speka kads esoss dzivojamo
telpu Tres Iigums. Pardevéja apliecinajums pirkuma liguma, ka telpas nav izirétas, ir saistoSs
pardevéjam, bet tas nav saistoSs treSajam personam (irniekiem), tas nozimée, ka pircéjs sava
zina perk ka “kaki maisa”. Lidz ar to pircgjs var sanemt pretenziju no irnieka par to, ka ir speka
esoSs dzivojamo telpu 1res ligums, kas ticis noslégts ar ieprieksgjo telpu TpaSnieku (izirétaju)
vai pat ar paSnieku (irnieku), kas bijis vél pirms iepriek$eja 1paSnieka. Saskana ar §1 briza
tiesisko reguléjumu dzivojamo telpu Tres Iigums biis formali speka pat tad, ja tas noslégts ne
tikai ar ieprieks€jo telpu ipasnieku, bet pat kadu no vél ieprieksgjiem Tpasniekiem. Turklat

telpas Trnieks pat var faktiski nedzivot.”

™ Neilands R.Fikfivie ires ligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 23.lpp. Pieejams:
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Iesp&ja izmantot fiktivus 1res ligumus pilniba tiktu izsl€gta, ja jaunajam ipasniekam butu
saistosi tikai zemesgramata ierakstiti Tres ligumi. Turklat butu janosaka, ka gadijuma, ja
IpaSums ir apgriitinats ar hipotéku, tad ir nepiecieSama hipotékas kreditora piekriSana ires
liguma nostiprinasanai zemesgramata. Hipot€kas esamiba pati par sevi nenozimé, ka ipasnieks
nevar nostiprinat citas tiesibas un ierakstus zemesgramata. Banku kredité€Sanas darijumu prakse
ir ieraksts, ka vienlaikus ar hipotgkas nostiprinaSanu zemesgramata tiek nostiprinata aizlieguma
atzime — bez hipot€kas kreditora rakstiskas piekriSanas nekustamo Ipasumu atsavinat, davinat,
sadalit un apgriitinat ar lietu tiestbam. Sads aizliegums ir pilniba brivpratigs, un tam ir saistibu
tiesibu raksturs — kreditors un iekilatajs par to ir vienojusies, un to labpratigi ir nostiprinajusi
zemesgramata, tadu tas nav absoliits. Sads aizliegums var ari nebat, un tada gadijuma
nekustamais TpaSums nav pasargats no dazadu tiesibu nostiprinajumiem zemesgramata, ko var
veikt ta paSnieks (paradnieks vai iekilatajs). Lai no ta izvairitos visos gadijumos (neatkarigi no
labpratigas aizlieguma atzimes esamibas vai neesamibas) un vienlaikus atrisinatu fiktivu ires
ligumu problematiku, biitu japaredz obligata hipoteékas kreditora rakstiska piekriSana res

ligumu nostiprinasanai zemesgramata.’*

Ekonomikas ministrija 2013. gada izstradaja Dzivojamo telpu ires likumprojektu, kas
paredzgja, ka dzivojamas telpas ires ligums biitu saistoss jaunajam ipasnickam tikai tad, ja tas
telpu Tres likumprojektu, nemot véra Satversmes tiesas lemto lietd Nr. 2013-17-01 un apstakli,
ka likumprojekta saskanoSanas laika tika sanemti komentari uz 156 lappusém un par 108
iebildumiem neizdevas rast vieno$anos.”® Sobrid Ekonomikas Ministrijas parraudziba darba
grupa ir izstradats jauns Dzivojamo telpu ires likuma projekts. ST likumprojekta 8. pants
nosaka, ka “dzivojamas telpas Ipasnieka mainas gadijuma pieméro Civillikuma 2174. panta
noteikumus”’® lai gan no normativo aktu juridiskas tehnikas viedokla ir kritiski vért&jama
normativaja akta ietverta atsauce uz citu normativa akta pantu, pozitivi ir vertgjams solis
virziena uz zemesgramatu publiskas ticamibas principa ievieSanu ires tiesiskajas attiecibas.
Nav precizi prognozét to, ka virzisies jauna Dzivojamo telpu ires likuma pienemsSana.
Likumprojekts vél ir jasaskano valdiba, tas ir japienem tris lasijjumos Saeima, kuriem pamata

ir liels un ilgstoss darbs atbildigaja Sacimas komisija. Nemot véra to, ka Sogad —2017. gada ir
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pasvaldibu véleésanas un zemesgramatu publiskas ticamibas principa ievieSana ires tiesiskajas
attiecibas ir nepopulars 1émums, pastav diezgan augsta varbiitiba, ka likums Iidz pasvaldibu

vélesanam netiks pienemts. ’’

Ja tiktu noteikts, ka tikai zemesgramata ierakstitie Tres ligumi ir saistosi jaunajam
ieguv€jam, tad 11dz ar to fiktivo 1res ligumu probléma tiktu atrisinata un izsolu dalibnieki, jaunie
ieguveji tiktu pasargati no riska, iegadajoties nekustamo TpaSumu izsoles Kkartiba,
neuztraucoties par to, kas tos sagaida. Tapat ar1 hipotekas kreditori tiktu pasargati no
zaud&jumiem TpasSuma vertibas krituma dél, ko rada $adi fiktivi Tres ligumi. Vienlaikus ieguv€ja
butu ar1 valsts, jo no reali noslégtiem un zemesgramatas nostiprinatiem ires ligumiem tiktu
raditi ienakumi, kas attiecigi nestu ienakuma nodokla pienesumu valstij. Tiktu uzlabota gan
investiciju vide Latvija, gan tiesiskums. Nav noslépums, ka res tirgus ir pelnu nesoss bizness,
kas investoriem vienm@r ir bijis interesants. Sobrid speka esosais likums “Par dzivojamo telpu
1ri”, kas tika pienemts 1993. gada, ir vérsts uz denacionaliz€to namu rnieku aizsardzibu, nevis
ires tirgus attistibu iedzivotaju un uznéméju interes€s. EsoSais likums un taja ietvertais
reguléjums atgriiz potencialas investicijas res tirgii, nevis tas piesaista. Pienemot jaunu un
misdienu tirgus ekonomikai atbilstosSu Dzivojamo telpu Tres likumu, kura, citu starpa, butu
nostiprinats zemesgramatu publiskas ticamibas princips attieciba uz ires ligumiem, ieguvéji
butu 1rnieki, izirétaji, uznéméeji, izsolu dalibnieki, hipotekas kreditori, ka arT valsts kopuma.

Zaud@taji biitu tie, kas krapjas un negodpratigi izmanto $obrid speka esosa likuma nepilnibas.’

Lai risinatu fiktivu fres ligumu noslég$anu, ka iesp&jams risinajums biitu ari izveidot
Dzivojamo telpu Tres Iigumu registru. Iesp&jams ir diskutét par registracijas noteikumiem un
kartibu, ka ar iestadi, kas uztur€s So registru, bet registracijas nepiecieSsamiba ir acimredzama,
turklat ta biitu loti noderiga, lai izslégtu vai vismaz butiski samazinatu stridus situacijas, kad
mainas dzivojamo telpu TpaSnieks. ArT Tiesibsargs ir sniedzis savu vertgjumu par res liguma
registraciju, kad Satversmes tiesa tika izskatita lieta, kura tika apstridéta likuma “Par dzivojamo
telpu r1” 8. panta atbilstibu Satversmei: “Meérka sasniegSana, tiesibsarga ieskata, ir iespgjama
ar1 ar citiem, individa tiesibas mazak ierobezojoSiem lidzekliem, proti, papildinot apstridéto
normu ar nosacijumu par ires ligumu registréSanu publiski pieejama registra, kas var nebit
zemesgramata. Sada tiesiska regulgjuma esamiba biitu atbilsto$a publiskas ticamibas principam

un vienlaicigi gan Tpasnieka tiesibas mazak ierobezojosa, ievérojami atslogojot jauna ipasnieka

" Neilands R.Fiktivie Tres ligumi. Jurista Vards 20.09.2016.Nr. 38(941), 25.1pp. Pieejams:
http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

8 Turpat, 27.pp.
34


http://www.juristavards.lv/doc/269296-fiktivie-ires-ligumi/

palavibu attieciba uz nekustama ipasSuma apgriitinajumiem, taja skaitd iesp&jam uzzinat par
ieprieks&ja Tpasnieka noslégtajiem Tres Iigumiem, gan Trnieka tiesibas aizsargdjoSa”. Ires
ligumu registru varétu uzturét kada no kompetentam institiicijam, kam jau ir attieciga pieredze
(pieméram, Uznémumu registrs, kas jau Sobrid uztur dazadus registrus, taja skaita laulato
mantisko attiecibu registru). Tada gadijuma zemesgramata nemaz nebiitu tie jaregistré. Butiski
ir nodros$inat, lai tiktu izslégta iesp&ja So registracijas pienakumu izirétajam izmantot eso$o
realo dzivojamo telpu Tres ligumu neatziSanai (neregistrésanai).”® Autore uzskata, ka labak biitu
registrét ires ligumus zemesgramata, nevis veidot jaunu atsevisku res ligumu registru. Veidojot
jaunu registru, ir nepiecieSami vairak resursi ta izveidei neka, registréjot ires ligumus jau eso$a

zemesgramata.

Sobrid speka esosais likums “Par dzivojamo telpu ri” ka iepriek§ minéts, tika pienemts
1993. gada. Likuma speka stasanas bridi bija uzsakta valsts ipaSumu konversija, proti, bija sakta
dzivojamo maju denacionalizacija vai atdoSana likumigajiem Ipasniekiem. Tapat tika planota,
bet vél nebija uzsakta dzivojama fonda privatizacija. Lidz ar to likums, kas tika radits
ekonomikas parejas apstaklos uz tirgus attiecibu principiem, lai izvairitos no iesp&jamas
socialas spriedzes, jau sakotngji ietvéra loti izteiktu Trnieku tiesibu aizsardzibu, vienlaikus
ieveérojami ierobezojot izirétaja ka iziréta objekta ipasnicka tiesibas. Tomér ires tiesiskajam
regul§jumam ir jabut tadam, kas sabalans€ irnieka un izirétaja tiesibas, un tadejadi tiek
veicinata tada Tres tirgus attistiba, kas nodroSina gan valsts, gan ar Irnieku un izirétaju intereses.
Tomer Sobrid speka esosais 1res regulé§jums ne vien parkapj ires tiesiskajas attiecibas iesaistito
pusu intereses, bet arT kave gan Tres, gan nekustama IpasSuma tirgus attistibu kopuma. Ar mérki
izstradat tiesisko regul&jumu, kas bitu atbilstoSs Sodienas aktualajai situacijai, Ekonomikas
ministrija notiek darbs pie jauna ires tiesiska regul€juma izstrades, proti, pie likumprojekta
“Dzivojamo telpu 1res likums”. Darbs notiek Ekonomikas ministrijas izveidota darba grupa,
kura piedalas parstavji no valsts institiicijam. Jaunais likumprojekts paredz pienakumu ires
ligumus, kuru termin§ parsniedz vienu ménesi ierakstit zemesgramata. Viens no galvenajiem
iemesliem ming&ta principa ievieSanai, ir panakt liekaku to personu aizsardzibu, kuras iegadajas
dzivojamo telpu, tacu péc nekustama TpaSuma iegades briza tiek secinats, ka starp ieprieks€jo
dzivokla 1pasnieku un personu, kas dzivo paSuma, ir noslégts ires ligums, kas atbilstoSi Sobrid
speka esoSajam likumam ir speka esoSs un saistoSs gan irniekam, gan jaunajam Tpasniekam.

Lai izvairitos no situacijam, kad $adi tres ligumi nereti tiek noslégti fiktivi, jaunais normativais
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reguléjums paredzes, ka no konkréta atskaites perioda dzivojamas telpas 1paSniekam saistosi
bis tie Tres ligumi, kas ir ierakstiti zemesgramata. Tapat ar1 irnieks biis ieintereséts ierakstit res
ligumu zemesgramata ar mérki pasargat nakotné ires liguma spéka esamibu, ja mainisies
1pasnieks. Vienlaikus res Iigumu ierakstiSana zemesgramata veicinas ires ligumu uzskaiti, ka
ar1 pastavosas situacijas Ires tirgii izpe€ti un analizi. Darba grupas ietvaros ir panakta ari
vienoSanas, ka $ada ires Iigumu ierakstiSana, ka ar1 ierakstu dz€Sana bus bez maksas un

personam neradisies papildu finansiali izdevumi min&ta pienakuma pildisanai.®

Autore secina, ka, zemesgramata ierakstits ires ligums, kas, pieméram, noslégts uz 3
gadiem, samazina nekustama Ipasuma vertibu to iegadajoties, jo jaunais ieguvéjs no iegades
briza nevar€s nekustamo Ipasumu lietot noslégto ires ligumu saistosa speka del. Tomer tada
gadijuma vismaz pircgjs var€s parliecinaties par to, vai konkrétaja nekustamaja Tpasuma nav
noslégti Tres Iigumi. Ja pirc€js var€s parliecinaties par to, tad netiks maldinats un ar1, pérkot
nekustamo TpaSumu, rékinasies ar noslégtajiem ires ligumiem. Ires Iigumu registréSana
zemesgramata padaritu nekustamo IpaSumu tirgu godigaku un drosaku no pirc€ju viedokla ne
tikai, iegadajoties nekustamo TpaSumu zvé&rinata tiesu izpilditaja rikota izsol€, bet ari briva

nekustamo Tpasumu tirg.

8 Vitola D. Ko Planots mainit I1dz ar jauno Tres tiesisko regulgjumu. Jurista Vards 20.09.2016.,Nr. 38(941),
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KOPSAVILKUMS

Petijuma rezultata autors izvirza aizstavesanai Sadas tézes;

1. Paradniekam par to, ka nepilda pazinosanas pienakumu par noslégtajiem tres ligumiem un
nepazino to tiesu izpilditajam, nav nekadu sankciju normativaja regul&juma. Ta iemesla dél
negodpratigie paradnieki ari slédz fiktivus ires ligumus, par tiem nepazinojot tiesu
izpilditajam. Peérkot nekustamo 1paSumu izsol€, viens no interesg¢joSiem jautajumiem
pircgjam ir zinat, vai ir noslégts res ligums, lai iegadajoties varétu nekustamo Tpasumu
lietot atbilstos$i sakotngjam merkim.

1.1. Autore ierosina, ka viens no iesp€jamajiem risinajumiem, lai paradniekus mudinatu
pildit likuma noteikto pienakumu pazinojot par noslégtajiem ires ligumiem, bitu
normativaja regulgjuma ieviest samérigu soda sankciju. Autores ieskata
kriminalatbildibu un administrativo atbildibu butu nesamérigi piemérot, tapec
iesp&jams risinajums biitu par Civilprocesa 601. panta 4. dalas pienakuma neizpildi,
sakotngji tiesu izpilditajam izteikt bridinajumu, ka par nepazinoSanu var piemerot
naudas sodu. Nereti paradnieks ir maksatnesp€jigs, tomér §is naudas sods biitu
jaatmaksa, tiklidz finansialais stavoklis uzlabosies.

2. Ta ka paSreiz€jais normativais regul§jums paredz, ka jaunajam ipaSniekam ir saistosi
iepriek$€ja pasnieka noslégtie res ligumi, negodpratigie paradnieki slédz res ligumus, kas
médz bt fikttvi. Autore uzskata, ka ir jamaina normativais regulgjums, lai izsleégtu fikttvu
res ligumu noslégsanu.

2.1. Ka iesp&jams risinajums fiktiviem 1res ligumiem varétu biit, ja noteiktu, ka jaunajam
1pasniekam bitu saistoSi tikai zemesgramata ierakstiti res ligumi. Biitu jagroza likuma
“Par dzivojamo telpu iri”’8. pants, ka arT Zemesgramatu likuma normas, nosakot, ka,
lai ierakstitu zemesgramata res ligumu nav nepiecieSams nostiprinajuma ligums.

2.2. Tres ligumu ierakstiSana zemesgramata atrisinatu to, ka potencialais pircgjs jeb izsoles
dalibnieks netiktu maldinats, iegadajoties Tpasumu izsol&. Tiktu novérsta fiktivu ires
ligumu probléma, jo 11dz ko tiktu veikta piedzinas atzime zemesgramata par nekustama
1paSuma pardosanu izsolg, fiktivos ires ligumus vairs nevarétu slégt un biitu saistosi
tikai tiesiski noslégtie res ligumi. Ar1 Trnieki biitu ieintereséti res ligumus ierakstit
zemesgramata, jo tadejadi var€tu nodrosinaties ar to, ka arT, ja mainisies IpaSnieks 1res
ligums paliks speka.

2.3. Ja varetu ierakstit Tres ITgumus zemesgramata, tad butiski butu noteikt, ka Tres liguma
ierakstiSana zemesgramata biitu bez maksas, nemaksajot kancelejas nodevu un valsts

nodevu.
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2.4.

2.5.

Jaunais likumprojekts, kur§ paslaik tiek izstradats, paredz pienakumu ires ligumus,
kuru termin$ parsniedz vienu ménesi ierakstit zemesgramata. Autore ierosina, ka
pienakums ierakstit zemesgramata ires ligumus varétu paredzet terminu sakot no viena
gada. Ires ligumi tiek slégti nepartraukti un, ja ierakstitu Tres ligumu zemesgramata
ikviens, kurs nosleédz res ligumu uz pieméram, 1,5 vai 2 méneSiem, biitu liels slogs
Zemesgramatu nodalam. Savukart, ja izirétajs vai Trnieks véeletos ierakstit
zemesgramata res ligumu, ja tres liguma termins biitu mazaks par gadu, to varétu dartt,
lai nodroSinatos tam, ja mainisies Tpasnieks.

lesp&jams risindajums biitu arT Ires Iigumu registrs, kas biitu publiski pieejams registrs
un tam biitu publiskas ticamibas speks. Tas nodroSinatu to, ka, personai iegadajoties
nekustamo Tpasumu, biitu iesp&ja parliecinaties, vai konkrétaja nekustamaja ipasuma ir
noslégts res ligums. Ires registru varétu uzturét kada no institlicijam, tomer Tres
registra izveide butu riipigi jaapsver, jo jauna registra izveide un uzturé$ana prasitu

papildus finansgjumu.
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