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ANOTACUJA

Bakalaura darba autore apskata temu - zemes piespiedu noma. Témas ietvara tiek
apskatits, salidzinats un analiz&ts zemes piespiedu nomas regul&jums un tiesu prakse Latvija no
1990. gada lidz 2021. gada 30. novembrim. Ka ari analizéta novitdte, proti, grozijumi
normativaja reguléjuma, kas paredz vienotu piespiedu nomas maksu un $o attiecibu izbeigianu
— dalita TpaSuma apvieno$anu viena.

Darba tiek aprakstiti tadi jautajumi ka. kas ir piespiedu nomas attiecibas, kas ir puses ajas
attiecibas, kada loma ir dzivojamas majas parvaldnickam 3ajas attiecibas, vai dzivojamas majas
parvaldniekam ir obligats pienakums segt nomas maksu, ka noteikt nomas maksu, vai 2021.
gada novitate normativaja regul&juma ir samériga un taisniga attieciba pret piespiedu nomas
attiectbas iesaistitajam pusém, atbildiba zemes piespiedu nomas attiecibas.

Bakalaura darba mérkis ir veikt 2021. gada novitates normativaja reguléjuma analizi

kopsakariba ar iepriek§ noraditajiem jautajumiem.

Atslegas vardi: €kas Tpasnieks, zemes piespiedu noma, dalits fpasums, dzivojamas majas

parvaldnieks, vienota piespiedu nomas maksa, subjektu atbildiba dalita ipasuma attiecibas.



ANNOTATION

The bachelor's thesis examines the topic of compulsory land lease. Within the framework
of the topic, the regulation of compulsory land lease and the case law in Latvia from 1990 to
November 30. 2021 is reviewed, compared and analyzed. Also, a novelty has been analyzed,
namely, the amendments to the regulatory framework, which provide for a single compulsory
rent and termination of this relationship - merging of shared property into one.

The paper describes issues such as the relationship of compulsory land lease, parties to
this relationship, the role of the residential house manager in this relationship, whether the
residential house manager is obliged to cover the rental fee, how to set the rent, is the 2021
novelty in the regulatory framework proportionate and fair to the parties involved in the
compulsory lease relationship, the liability in the compulsory land lease relationship.

The aim of the bachelor's thesis is to perform an analysis of the novelty in the regulatory

framework of 2021 in connection with the above issues.

Keywords: the owner of the building. compulsory land lease, shared property, manager
of a residential house, uniform compulsory lease payment, liability of subjects in shared

property relations.
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IEVADS

Dalita TpaSuma institits ir unikals, jo pastav tikai Latvija. Ir divu veidu dalita Ipasuma
gadijumi, kurus ir butiski noskirt. Proti. piespiedu dalitais Tpasums un brivpratigi dalitais
Ipasums. Autore $aja darba apskata piespiedu dalita ipaSuma attiecibas.

Piespiedu dalita ipasuma tiesiskais pamats izriet no likuma ,.Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka
staSanas laiku un pieméroSanas kartibu™ 14. panta pirmas dalas 1.-4. punktiem.' Savukart
brivpratigi dalitais TpaSums reguléts ta pa3a likuma 14. panta pirmas dalas 5. punkta (speka lidz
2017. gada 1. janvarim) un atkiriba no piespiedu dalita ipauma ir veidojies pusém brivpratigi
vienojoties. Tie ir tie gadijumi. kad zemes Tpasnieks brivpratigi noslédz nomas ligumu ar citu
personu par tiestbdm uz zemes buvét €ku ka patstavigu nekustamo Tpasumu. Ar 2015. gada 5.
marta likumu ,.Grozijumi Civillikuma™ no 2017. gada 1. janvara Latvijas tiesibu sistéma ir
ieviests apbiives tiestbu institiits, kas attieciba uz ta piemérosanas Jjomu aizstaj brivpratiga dalitd
paSuma veidoSanas iesp&ju. Rezultata, kop$ 2017. gada 1. janvara no likuma ,,Par atjaunota
Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas
spéka stasanas laiku un piem&rosanas kartibu” ir izslégts 14. panta pirmas dalas 5. punkts, tomér
lidz minétajam bridim izveidotie brivpratigie dalitie Tpasumi turpina pastavet, kamer ir speka
nomas ligumi, uz kuru pamata tie izveidoti.

Laika, kad padomju okupacijas vara prettiesiski saka valdit Latvija, Latvijas
iedzivotajiem piederosie Tpasumi tika atnemti bez atlidzibas. Saja laika visiem piederéja viss,
bet nevienam nekas nepiedergja.

Uz Latvijas iedzivotajiem atnemtajam zemém tika bivétas dazadas biives, ka pieméram
daudzdzivok]u majas, savrupmajas, kantori, ripnicas u.c.

Péc Latvijas neatkaribas atjaunosanas, demokratiskas valsts likumdevejs uzskatija par
taisnigu atdot atnemtos Ipa§umus patiesajiem ipasniekiem. Tadu likumdevéjs nevaréja ignorét
faktu, ka uz vienam pasniekam piederosas zemes ir uzbivétas viena vai vairakas biives, kas
pieder dazadiem Tpasniekiem. Proti, likumdevéja pienakums, demokratiska sabiedriba, bija

nemt vera ari So personu tiesibas, ja tas bija realizétas atbilstosi ta laika likumiem. Tadgjadi,

'Likums ,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiestbu dalas speka stasanas laiku un piemérosanas kartibu” Pienemts 07.07.1992. Sajas speka
01.09.1992. Pieejams www.likumi.lv. Attelota redakcija: Vésturiska 15.01.1997.-20.05.1997. [aplikots
27.11.2021.].
*Grozijums  Civillikuma.  Piepemts  05.03.2015. Stajas  speka 01.01.2017.  Pieejams:
https://likumi.lv/ta/id/272942-grozijums-civillikuma [aplukots 27.1 1.2021.].
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kops Latvijas neatkaribas atjaunosanas, pastav tads tiesibu institiits ka dalits ipagums, kuru dévée
ari par vésturiski izveidotu anomaliju. Tie ir tadi apstakli, kur zeme pieder vienam IpaSniekam,
savukart buve citam Tpasnickam. Péc savas biitibas 1 anomalija ir pretg§ja Civillikuma
nostiprinatajam vienota nekustama ipa$uma, proti, ekas un zemes, principam. Mingtais princips
izriet no Civillikuma 968. panta, kas norada, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar to savienota &ka
atzistama par tas daju.’

Kops 1990. gada lidz miisdienam saistiba ar piespiedu dalito Tpadumu paradijas ar vien
Jauni problémjautajumi. Pieméram, pienakums slégt zemes nomas ligumu, maksas noteiksana,
piespiedu dalita TpaSuma attiecibu izbeigsana, kas ir subjekti piespiedu nomas attiecibas u.c.

Gadu gaita uzskaititie problémjautajumi tika aprakstiti gan juridiskaja literatiira, gan
juridiskaja periodika. gan zinatniskajos pétijumos, gan risinati tiesu prakse, nostiprinot jaunas
atzinas un praksi. Visbeidzot, trisdesmit gadu perioda, likumdevéjs ir wveicis bitiskus
grozijumus likuma, lai tiktu izskausts padomju varas rezultata raditais anomalijas veids. Proti,
ir izstradats regul&jums dalita ipaSuma apvieno3ana un noteikta vienada piespiedu nomas
maksa.*

Autores mérkis darba gaita ir rast atbildi uz jautajumiem — vai 2021. gada izmainas likuma
un likumprojekts “Piespiedu dalita Tpasuma privatizétajas daudzdzivoklu majas izbeig3anas
likums™ sasniegs ilgi gaidito mérki? Vai grozijumos un likumprojekta paredzétais reguléjums
ir sam@rigs un taisnigs attieciba pret piespiedu nomas attiecibas iesaistitajam pusém?

Darbs ir vérsts uz ieprick§ minéto izmainu un likumprojekta analizi kopsakara ar
piespiedu nomas subjektiem, subjektu tiestbam, pienakumiem un atbildibu. Laj nonaktu lidz
attiecigajiem secindjumiem, autore veic apskatu zemes piespiedu nomas vésturé, t.sk.
normativa regul&juma piemérosana.

Autore, bakalaura darba ietvaros, apskata Latvijas Republikas normativo aktu
regulgjumu, grozijumus, tiesu praksi, Latvijas tiestbzinatnieku darbus un juristu rakstus.

Istenojot darba mérki, tiek izmantotas $adas metodes:

I Vésturiska metode — palidz apzinat piespiedu zemes nomas institiitu, ta izveidi;

2. Analitiska metode — palidz izprast jédzienu un normu saturu;

* Civillikums. Piepemts 28.01.1937. Sajas speka 01.09.1992. Pieejams www.likumi.lv. Attelota
redakcija: speka esosa [aplikots 27.11.2021.].

* Skat. likumprojekts “Piespiedu dalita Tpasuma privatizétajas daudzdzivoklu majas izbeigsanas
likums”.Pieejams:https://titania.saeima.lv/LIVSl3/saeima]ivsl3.nsf/O/B7416132C6813ED8C225835B
0058CA25?0penDocument [aplikots 27.1 1.2021.): Grozijumi likuma "Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesibu un lietu tiestbu dalas spéka stasanas laiku
un piemérosanas kartibu". Pienemts: 30.09.2021. Stajas speka 29.10.2021. [aplikots 27.11.2021.].



3. Deskriptiva (aprakstosa) metode — pielietota, lai izskaidrotu piespiedu zemes nomas
institiitu, dzivojamas majas parvaldnieka lomu. piendkumus, tiesibas un atbildibu;

4. Empiriska analize — palidz apzinat tiesibu normu piemérosanas problémas praksé.
Metode tiek pielietota analiz&jot Latvijas tiesibzinatnieku un juristu rakstus, ka art
tiesu praksi;

5. Salidzino$a metode — tiek izmantota salidzinot normativo reguléjumu, ta attistibu un

piemérosanu gadu gaita.



1. ZEMES PIESPIEDU NOMAS IZSTITUTS

1.1. Zemes piespiedu nomas attiecibu izveide

Latvijas zemnieki gandriz visi cieta no zemes triikuma, jo visu zemi ar niecigiem
iznémumiem bija sagrabusi melnie un pelekie baroni un citi lielie zemes Tpasnieki.® Sis ir viens
no argumentiem. kas noradits ka pamats 1940. gada 21. jilija deklaracija “Par Latvijas
iestasanos Padomju Socialistisko Republiku sastava™, lai Latvija pievienotos PSRS. Ar minéto
deklaraciju Latvijas Saeima, piespiedu karta, pasludindja Latvijas pievienosanos PSRS labakas
dzives nodro$inasanai.

Lidz ar Latvijas pievienosanos PSRS, pamatojoties uz likumu, proti, Latvijas Padomju
Socialistiskas Republikas Konstitiiciju®, viss nekustamais Tpasums piederéja tikai valstij. Tika
pienemts, ka padomju varas Tstenota TpaSuma nacionalizacija bija likumiga, jo TpaSumi valstij
tika nodoti uz likuma pamata. Protams. pasi likumi nebija legitimi un taisnigi, jo Latvijas
neatkariba prettiesiski bija paklauta PSRS varai.

Konstitlicijas 8. pants paredz&ja, ka likuma paredzetajas robezas drikstéja pastavét
vienpersonigu zemnieku, amatnieku un majrazotaju privatsaimniecibas, siki privati ripniecibas
un tirdzniecibas uznémumi’. Ta¢u péc Otra pasaules kara privatipasuma jédziens Latvija tika
izskausts. Tadgjadi, ar savu ricibu padomju vara. kas parstavéja marksistiski-leninisko
ideologiju, ignorgja ne tikai Latvijas valsts tiestbas pastavét de Jaco, bet ari pilniba ignoréja
Latvijas iedzivotdju tiesibas uz Ipasumu, kas ir viens no Cilvéktiesibu pamatprincipiem.

Péc 50 gadus ilgas okupacijas, ar 1990. gada 4. maija deklaraciju ,,Par Latvijas
Republikas neatkaribas atjaunosanu™ 1940. gada 21. julija pienemta deklaracija “Par Latvijas
iestadanos Padomju Socialistisko Republiku Savieniba” tika atzita par speka neesosu no tas
pienemsanas briza.®

Pozitivo tiestbu radita netaisniguma pakape bija tik neiedomajama, ka padomju varas uz
normativo aktu pamata Tstenota TpaSuma nacionalizdcija nondca nenovériama pretruna ar
taisniguma principu. Tapéc atjaunotajai Latvijas valstij ka tiesiskai valstij bija janodrogina

nacionaliz&to IpaSumu denacionalizacija.’

* Latvijas valsts tiestbu avoti. Valsts dibinasana — Neatkaribas atjaunoSana. Dokumenti un komentari.
Riga: Tiesu nama agentira, 2015, 184. Ipp.
®Ibid. 188. Ipp.
" Ibid. 188. Ipp.
® Par Latvijas Republikas neatkaribas atjaunosanu. LR likums. Zinotajs, 20, 17.05.1990, 2. punkts.

? Latvijas valsts tiesibu avoti. Valsts dibinasana — Neatkaribas atjaunoSana. Dokumenti un komentari.
Riga: Tiesu nama agentira, 2015, 415. Ipp.



Lai tiktu pamatots Latvijas valsts nepartrauktibas de jure pastavésanas fakts, atjaunotas
Latvijas valdibas viens no galvenajiem uzdevumiem bija nodro$inat cilvéka tiestbu ievérodanu
un respektéSanu, t.sk. TpaSuma tiesibu atzisanu un aizsardzibu. Tas noziméja, ka Latvijas valsts
uznémas piendkumu nodrosinat tas iedzivotajiem, padomju varas nacionalizéto Ipasumu
denacionalizaciju, proti nodot atnemtos Ipa$umus patiesajiem Ipasniekiem vai to mantiniekiem.

Ipasuma reforma Latvija sdkas ar Latvijas PSR Ministru padomes 1988. gada 2.
novembra lémumu Nr. 350 “Par pilsonu nepamatotu administrativu izsiitisanu no Latvijas PSR
1949. gada™'?, kas paredzgja izstradat nolikumu par kartibu kada, nepamatoti izsititajiem
pilsoniem, atdodama to manta.''

Denacionalizacijas process uzsakas ar 1990. gada 13. junija Latvijas Republikas
Augstakds Padomes l@mumu “Par agraro reformu Latvijas Republika™'?, kura papildus
ekonomisko attiecibu reformai un agrarnozares vadibas reformai tika nolemts realizét arf zemes
reformu.

1991. gada 20. novembrT Augstaka padome pienéma likumu “Par zemes reformu Latvijas
Republikas pilsétas™. Mingtais likums noteica kartibu kada tiek atdotas nelikumigi atsavinatas
zemes to 1pasniekiem.

Nemot vera, ka PSRS laikad uz atsavinatajam zemém tika bavétas biives un 30 biivju
ieguvgji bija labticigi tas ieguvusi, likumdevéjam nicas nemt véra arl $o personu intereses.
Proti, taisniguma atjauno$ana nekustama ipasuma joma nedrikst&ja klut prioritara par labticibas
principu. IpaSumu denacionalizacijas likumi sargdja labticiga TpaSuma lietotdja, ieguvéja
intereses. "

levérojot likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” 12. panta otro dalu
gadfjumos, kad zemes Tpasnieku zeme jau bija apbivéta vai apbiive bija uzsakta, bijusajiem
zemes Ipasniekiem vai vinu mantiniekiem péc vinu izvéles ir tiesibas:

- pieprasit zemes ipaSuma tiesibu atjaunoSanu un sanemt no apbiives ipadnieka

(planotds celtniecibas gadijumd — pilsétas pasvaldibas) nomas maksu, kuras

maksimalo lielumu nosaka Latvijas Republikas Ministru Padome;

10 Ctpa, 05.12.1988.
"' Stkak lasit: Griitups A., Krastin E. Tpasuma reforma Latvija. Riga. Mans Tpasums, 1995 11. — 13.
Ipp.
"> Latvijas Republikas Augstakas Padomes un Valdibas Zinotajs, 1990. gada 19. jalija Nr.29,
19.07.1990.
1* Sikak lasit: Nepartrauktibas doktrina Latvi jas vestures konteksta. Latvijas Zinatpu akadémijas Baltijas
Stratégisko p&tijumu centrs. Riga. 2017., 360. — 364. Ipp.
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- vai pieprasit nodot viniem IpaSuma vai pieSkirt lietoSana tas pasas pilsétas
administrativajas robezas lidzvértigu zemes gabalu atkariba no paredzama zemes
1zmanto$anas veida:

- vai sanemt kompensaciju likuma noteiktaja kartiba.'*

Lidz ar likumu “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” kopsakara ar labticibas
principu izveidojas dalita TpaSuma institiits, kur vienai personai pieder zeme, bet citai biive uz
tas. Ta pat ar likumu tika noteikts pienakums maksat nomas maksu par zemes izmanto$anu,
tad¢jadi 1zveidojot zemes piespiedu nomas attiecibas.

Vertgjot priméro normativo regul&umu piespiedu nomas attiecibas autore pievienojas
profesora K. Torgana viedoklim, ka pareizaks ir apziméjums likumiska noma jeb noma uz
likuma pamata,'” jo zemes reformu reguléjosie normativie akti bijulajiem zemes Tpasniekiem
val to mantinickiem paredzgja izvéles tiesibas. Proti, 1) pieprasit zemes IpaSuma tiesibu
atjaunoSanu uz konkréto zemesgabalu, 2) pieprasit nodot Tpasuma vai pieskirt lietosana
lidzvertigu zemesgabalu vai 3) sanemt vienreizéju kompensaciju likuma noteiktaja kartiba.
Lidz ar ko, autore uzskata, ka ir nepieméroti lietot terminu “piespiedu” pie apstakliem, kuros

pastavejusi izvéles briviba.

1.2.  Kas ir zemes piespiedu nomas attiecibas?

Atbilstosi Civillikuma 1402. pantam saistibu tiesibas rodas vai nu no tiesiska darTjuma,
vai no neatlautas darbibas, vai péc likuma.'¢

Termins “piespiedu noma™ jau péc savas biitibas liecina par to, ka §adas attiecibas nav
brivpratigas, bet ir izveidojusas iestajoties konkrétiem apstakliem — piespiedu karta. Tacu, ka
jau autore noradija ieprieks — piespiedu karta — nav iespejams apstaklos, kuros ir bijusi izvéles
briviba.

Termins “piespiedu noma” plasi lietots ir gan juridiskaja literatiira. gan tiesas spriedumos.
Turpretim, juridisko zinatnu doktors K. Torgans. kritize $T termina lietoSanu, noradot, ka uz

nomu ir jaskatas ka uz liguma veidu, savukart piespiedu karta noslégts ligums ir pretruna ar

" Likums “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas™ Pieejams: www.likumi.lv Pienemts
20.11.1991. Sajas speka 20.11.1991. Attélota redakcija: Pamata 20.11.1991.-19.05.1993. [aplakots
27.11.2021.].
" K. Torgans. Saistibu tiesibas. Otrais papildinatais izdevums. Riga: Tiesu nama agentiira, 2018.,
331.1pp.
' Civillikums. Pienemts 28.01.1937. Sajas speka 01.09.1992. Pieejams: www.likumi.lv. Attglota
redakcija: speka esosa [aplukots 27.11.2021.].
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pusu ligumu brivibas principu. Lidz ar to pareizak biitu lietot terminu “likumiska noma™ vai
“noma uz likuma pamata”, jo attiecibas veidojas uz likuma pamata.'’

Satversmes tiesa skaidro, ka par piespiedu nomu tiek saukts tiesibu institits, kas regulé
nomas tiesiskas attiecibas starp iznomataju un nomnieku, kas nodibinatas nevis labpratigi
vienojoties, bet gan izpildot likuma noteiktu pienakumu.'® Ja zeme un uz tas eso3a eka pieder
dazadam personam, to tiesiskas attiecibas tick regulétas ar piespiedu nomu. Sis visparigais
princips attiecas uz jebkuru gadijumu. kad zemes reformas rezultata zemei ir viens, bet ekai —
cits Tpasnieks.'”

Ka jau iepriek$ tika aprakstits, piespiedu nomas attiectbas ir vésturiski izveidota
anomalija, kur vienai personai pieder zeme, bet citai personai pieder ¢ka uz §s zemes. Lai ari
likumdevejs ir paredzéjis $adu attiecibu izbeiganu, proti, vienam vai otram ipasnickam ir
iespeja attiecigo TpaSumu izpirkt (pirmpirkuma tiesiba), ne vienmér pusém $ada iespgja pastav
un ne vienm@r puses ir sp&jigas vienoties par to, kura pirks un kura atsavinas. Paredzot $adas
situacijas likumdevéjs ar likumu ir noteicis pienakumu &kas Tpasniekam maksat nomas maksu
zemes Tpasniekam par p&dgja Tpaduma izmantosanu. Tadgjadi ir nodrosinata auglu gusana
zemes IpaSniekam no savas zemes, ko vin$ pats nevar izmantot.

Vai katra gadijuma, ja &ka un zeme ir atsevisks Tpadums pastav piespiedu nomas tiesiskas
attiectbas uz likuma pamata? Atbilde ir né! Tie ir tikai tadi gadTjumi, kad 1) €ka uz zemes
uzbuveta lidz 1992. gada 1. septembrim, atbilstosi likuma .,Par atjaunota Latvijas Republikas
1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku
un karttbu” 14. panta pirmas dalas 1.-4. punktam. Savukart, ja &kas ir uzceltas nelikumigi, tad
tas nevar but patstavigs IpaSuma prieksmets, ka arf nerada starp pusém zemes piespiedu nomas
attiecibas uz likuma pamata®’, 2) zeme zem &kas tiek lietota neskatoties uz to vai starp puseém
ir noslégts ligums par zemes nomu vai nav, 3) neviena no pusém $o stavokli nevar ietekmet, ka
rezultatda gan €kas, gan zemes TpaSniekam ir jarékinas ar So attiecibu pastavéSanu, ka ar1

pienakumiem un atbildibu, kas izriet no piespiedu nomas attiecibam, t.sk. nomas maksas

" K. Torgans. Saistibu tiesibas. Otrais papildinatais izdevums. Riga: Tiesu nama agentura, 2018.,
331.1pp.
" Satversmes tiesas 2009.gada 13.februara sprieduma lieta Nr.2008-34-01 12.punkts Pieejams:
https://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2008-34-0]_Spriedums.pdf [aplakots
28.11.2021.].
" Ibid. 14.3. punkts.
*" Augstakas tiesas Senata 2012.gada 27 junija spriedums lieta Nr. SKC-391/2012, 6.punkts. Piecjams:
https://www.at.gov.Iv/Iv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs?nr=SKC391%2F201 2&date
from=&date¥to=&case_nr=&ecli_nr=&dep=&ruling:&name= [aplukots 28.11.2021.].
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maksasanas pienakums, kas saskana ar Civillikuma 2122. pantu nomas attiecibas ir obligata
sastavdala.

Likuma ,.Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiestbu un lietu tiestbu dalas speka stasanas laiku un kartibu™ 14. panta pirmas dalas 1.- 4. punkta
paredzetajos gadijumos €kas (biives) ipasnieks lieto citai personai piedero$u zemesgabalu vai
ta dalu, pamatojoties uz likumu. Tad&jadi minétas lietosanas attiecibas pastav neatkarigi no
zemes IpaSnieka un &kas (blives) IpaSnieka gribas, respektivi, tam ir piespiedu raksturs. Ta ka
zemes lietoSanas tiesibas starp &kas (blives) Tpasnieku un zemesgabala Tpasnieku likuma
regulétas ka piespiedu nomas attiecibas, ir pamats atzinumam, ka tam ir tikai nosacita lidziba
ar ligumiskam attiecibam, jo biitiba §fs attiecibas ir likumiskas.?!

Autore secina, ka piespiedu nomas tiesiskas attiecibas pastav piespiedu dalita Tpaguma
gadyjumos, kur iesaistto pusu starpa §is attiecibas pastdv pamatojoties uz likumu. Tacu
gadijuma kad izveli izdarjis iepriek$Gjais zemes ipasnicks, radot piespiedu zemes nomas
attiecibas, gribas izteikums pastav, jo pastavéja iespgja nesaistities piespiedu zemes nomas
attiecTbas. Savukart, ja zemi manto, esot piespiedu nomas attiecibam, tad gribas izteikums
iztrokst, tadejadi pastav piespiedu zemes nomas attiecibas bez gribas izteikuma saistities. Proti,
piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir civiltiesiska saistiba, kas rodas automatiski noteiktos
apstaklos konkréta laika perioda un §ada saistiba ir gan tiesiska, gan likumiska, no tas izriet gan

tiestbas, gan pienakumi, gan atbildiba, gan Ipasuma tiesibu aprobeZojumi otra ipaSnieka laba.

' Augstakas tiesas Senata 2009.gada 25 februara spriedumu lieta Nr. SKC-71/2009. Pieejams:
https://www.at.gov.lv/Iv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs/civillietu-
departaments/hronologiska-seciba?lawfilter=0&year=2009 [aplakots 29.11.2021 J.
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2. ZEMES PIESPIEDU NOMAS NORMATIVAIS REGULEJUMS

2.1. Normativa reguléjuma visparéjs raksturojums

LTgumiskas attiecibas primari regulé Civillikums, ta¢u piespiedu nomas gadijuma tas ir
nedaudz sarezgitak un Civillikuma normas ir piemérojamas ar ierobezojumiem. Jo laika, kad
piespiedu nomas attiecibas saka veidoties muisdienu Civillikums vél nebija speka un tas regulgja
specialie likumi. Turklat dalita paSuma institats tika prognozéts ka pagaidu institats, proti,
parejas posms IpaSuma nedalamibas principa piemérosana. Diemzel, ka redzam praksé, parejas
posms ir ievilcies uz paris desmitiem gadu.

Visspilgtak Civillikuma piemérojamo normu robezas var novérot attieciba uz nomas
maksu, par kuras apméru puses ne vienmer var vienoties. Piespiedu nomas maksu, likumdevéjs,
leverojot konkréto tiesisko attiecibu Tpatnibas un ekonomisko situdciju valsti, noléma regulét ar
normativajiem tiesibu aktiem. Tadgjadi, likumdevéjs, piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas, ir
ierobeZojis subjektu tiesibas. Proti, zemes Tpasnieka tiesibas iznomat zemi péc saviem
ieskatiem, izvEl&tai personai, par sev izdevigu cenu.

Likuma regulétais nomas maksas apmérs ir vairakkart mainijies, lidz ar ko autore to
aprakstis atseviska nodala.

Judikatlra ir nostiprindjusies atzina, ka Civillikuma regul&jums $§adas tiesiskajas
attiecibas ir speka tiktal, ciktal to neierobezo specialas tiesibu normas.?

Zemes piespiedu nomas attiecibas regulé vairaki normativie akti. Ka bitiskakos
normativos aktus autore norada $adus likumus:

1. .Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos”, pienemts 1990. gada:

2. ..Par namipaSumu denacionalizaciju Latvijas Republika”, pienemts 1991. gada;

3. “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”, pienemts 1991. gada;

4. ..Paratjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma icvada, mantojuma tiesibu

un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un kartibu”, pienemts 1992, gada;

5. “Par valsts un pasvaldibu TpaSuma objektu privatizaciju”, pienemts 1994. gada;

6. “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”, pienemts 1995.gada;

~

“Dzivojamo maju parvaldisanas likums™, pienemts 2009. gada;

? Augstakas tiesas Senata 2009.gada 21 janvara spriedums lieta Nr. SKC-3/2009, 8.punkts.; 2017.gada
19.aprila spriedumu lieta Nr.SKC-119/2017, 7.1.punkts; 2017.gada 27.septembra spriedums lieta Nr.
SKC-185/2017, 6.2.punkts. Pieejams: https://www.at.gov.lv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-
arhivs/civillietu-departaments/hronologiska-seciba [aplikots 29.1 1.2021.]
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8. “Dzivokla 1pasuma likums”, pienemts 2010. gada;

9. “Civillikums”, pienemts 1937. gada, stajas speka 1992. gada.

lepriek$ uzskaititie tiesibu akti, regulé kartibu, t.sk. priek$nosactjumus kam jabut un laika
posmu no kura lidz kuram, tiek atdots TpaSums patiesajam ipasniekam. Ka ari pienakumu slégt
nomas ligumu un maksat nomas maksu, kas neparsniedz likuma noteikto procentuilo apméru
no zemes kadastralas vértibas gada. Ta¢u neviens no Siem normativajiem aktiem nenosaka
konkrétu nomas maksas apméru vai kartibu kada ir izbeidzamas piespiedu nomas attiecibas.
Proti, ar esoSo regulgjumu netiek risinata piespiedu dalita Tpasuma problematika péc batibas —

izveidot vienotu nekustamo Ipasumu atbilstosi nekustama fpasuma vienotibas principam.

2.2. Novitates normativaja reguléjuma

Lidz sim veiktie grozTjumi normativajos aktos piespiedu nomas attiecibu regulésanai nav
devusi velamo rezultatu, proti, izbeigt dudlo Tpasuma tiestbu sistému, kur no vispargja
vienotibas principa, kas nostiprinats Civillikuma 968. panta, izpémuma gadijumos éka uz
zemes ir patstavigs IpaSuma objekts.

Virziba uz vienota IpaSuma principa atjauno$anu, autores prat, likumdevéjs Sogad ir
veiksmigi pienémis:

1. grozijumus likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka sta$anas laiku un piemérosanas
kartibu" (turpmak teksta ~ Grozijumi);

2. Tieslietu izstradato likumprojektu “Piespiedu dalita Ipasuma privatizétajas
daudzdzivok]u majas izbeigsanas likums™ (turpmak teksta — Jaunais likums).

Grozijumu mérkis ir radit vienotu regul&jumu Sobrid dazadi regulétiem dalita ipaSuma
gadijumiem, atjaunojot taisnigu lidzsvaru starp taja iesaistito personu likumiskajam interesém.
Likumprojekts paredz eso$o nomas reguléjumu aizstat ar likumiskam zemes lietoganas tiestham
par maksu, tad&jadi padarot skaidrakas pusu starpa esosas tiesiskas attiecibas, ka arf novérsot
virkni problému, kuras ir radijusi nomas institiita izmanto$ana dalita ipaSuma stavokla

risinasanai.??

 Likumprojekta "Grozijumi likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un pieméroanas kartibu"" sakotngjas
iettkmes novértéjuma zinojums (anotacija). Tiesibu akta projekta anotacijas kopsavilkums.
http://titania.saeima.lv/LIVSl3/SaeimaLlVS13.nSf/O/EDOE734Cl6CEBS4BC225860D00268496?Ope
nDocument#B [aplikots 29.11.2021.].
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Latvijas Republikas Satversmes 105. pants nosaka: “Ikvienam ir tiesibas uz Tpa$umu.
Tpa§umu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas interesém. Ipasuma tiesibas var ierobezot vienigi
saskana ar likumu. Ipa$uma piespiedu atsavinasana sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai
iznémuma gadijumos uz atseviska likuma pamata pret taisnigu atlidzibu.”?*

No mingta regul&juma izriet, ka piespiedu nomas attiecibas iesaistito personu ipasuma
tiesibas ir vienlidzigi aizsargdjamas. Tacu lai raditu lidzsvaru starp abu pusu tiesibam ir
vajadzigs mehanisms, kas raditu apmierindjumu ienakumu veida Tpasniekam, kura tiesibas ir
butiski ierobezotas, proti zemes Tpasniekam, jo vina tiesibas lietot zemi ir ierobeZotas. Saja
sakara likumdevgjs norada, ka kompensacijas mehanisms, kas ir proporcionals ierobeZzojumam,
var€tu nodrosinat lidzsvaru starp iesaistitajam pusém.?’

No Grozijumu un ta likumprojekta anotacijas analizes autore Grozijumus izdala divas
dalas. proti izmainas normativa reguléjuma, ko sniedz Grozijumi un to speka stasanas laiks.

Ar Grozijumiem likumdevéjs veic $adas izmainas:

o fikséta zemes lietosanas maksa 4% gada no zemes kadastralas vértibas
visiem piespiedu dalita ipasuma gadijumiem;

* likuma regul@tas pusu attiecibas, lai izslégtu nepieciesamibu pusém slégt
ligumus par zemes lieto$anu un maksu vai meklét vienosanos tiesas cela;

* prasijumi par zemes lieto3anas maksas samaksu noilgst trfs gadu laika;

e ar mérki noveérst nevienlidzibu identiskos apstaklos, eso$o attiecibu, t.sk.
ar tiesas spriedumu regul&to attiecibu, pareju uz jauno regul&jumu;

Grozijumos ir noteikti vairaki posmi, kad pie noteiktiem apstakliem jaunas normas stisies
speka, proti:

* no 2022. gada 1. janvara — tiem dalita ipaSuma gadijumiem, kuros $aja bridi pusu
attiecTbas neregulé speka esoss nomas ligums vai tiesas spriedums;

* 1o 2023. gada 1. janvara — tiem gadijumiem, kuros pusu attiecibas ir regulétas ar
nomas ligumu vai tiesas spriedumu;

e no 2024. gada 1. janvara — gadijumiem, kuros dalita ipa§umi eso$a zeme pieder

publiskai personai (valstij vai pagvaldibai).

24

Latvijas Republikas Satversme. Pienemts 15.02.1992. Sajas speka 07.11.1992. Pieejams:
www.likumi.lv. Attelota redakcija: speka esosa [aplikots 29.11.2021 J.

* Likumprojekta "Grozijumi likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un pieméroSanas kartibu"" sakotngjas
ietekmes novertéjuma zinojums (anotacija). Pieejams:
http://titania.saeima.]v/LIVSl3/SaeimaLIVSl3.nsf/O/EDOE734Cl6CEBS4BC225860D00268496?Ope
nDocument#B 2.1.1. punkts [apliikots 29.11.2021.].
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Autores prat, ir bitiska atSkiriba starp jédzieniem “kompensacija”™, “atlidziba” un “pelnas
gusSana”.

Likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” kompensacijas definicija ir
Sada — valsts un paSvaldibas garantéta atlidziba nauda vai vértspapiros par bijusajam zemes
1pasniekam neatdoto zemi Ministru kabineta noteiktaja kartiba un terminos.2

Autore uzskata, ka apzimé&jums “kompensacijas mehanisms™ nav piemérots lidzsvara
nodrosinasanai starp piespiedu nomas attiecibas iesaistitajam personam, jo kompensacija ir
vienreizgja izmaksa par tiesibu aizskarumu. Pieméram, darba devéja kompensacija atlaisanas
no darba gadijuma, kompensacija par tiSa noziedziga nodarfjuma rezultata radito moralo
aizskarumu, fiziskajam cieSanam vai mantisko zaud&umu, personai izmaksajama
kompensacija par Tpauma atsavinasanu sabiedribas vajadzibam u.c.

Autores prat, piespiedu nomas attiecibas nevar runat par pelnas gi@isanu. jo pelnas
primarais nosacijums ir pusu brivpratiga vienosanas, proti no vienas puses oferte un no otras
akcepts. Lidz ar ko visprecizak maksajumu piespiedu nomas attiecibas biitu saukt par atlidzibu,
kuru sanem zemes Ipasnieks, par savu tiesibu ierobezojumu. Sads secindjums izriet no likuma
“Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas™ 12. panta tredas dalas pirma punkta, saskana
ar kuru zemes Ipasniekam ir tiesibas sanemt nomas maksu.?’

Autore uzskata, ka Grozijumi krietni atvieglos tiesu darbu, proti, tiesas tiks atslogotas
stridu izskatiSana saistiba ar piespiedu nomas attiecibam.

[zzinot Grozijumus autore secina, ka ar Grozijumu 40. panta noteikumiem, kas nosaka
biives Tpasnieka piendkumus likumiskas zemes lietosanas tiesibas, likumdevgjs ir atbrivojies no
birokratiska sloga ar kuru visa atbildiba par zemi tika uzlikta zemes Tpasniekam. Mingta panta
noteikumi, autores prat, veicinds zemes labiekarto$anu, uzturé$anu un infrastruktiiras attistibu
daudzdzivoklu majas pagalmos un ne tikai, jo biives ipasniekam uz ta lietoSana esoids zemes
bez zemes Tpasnieka piekrisanas ir tiesibas biivét paligékas un inZenierbiives, kas nepiecieSamas
bives ekspluatacijai, ka arT celus, laukumus un artelpas elementus. Sadas bives ir uzskatamas
par patstavigas biives blakus lietam. Sis tiesibas neattiecas uz tadu bavniecibu, kas prasitu
mainit buves Tpasnieka lietosana esosas zemes platibu vai robezas vai raditu nekustama IpaSuma

apgrutindgjumus arpus lietosana eso$as zemes platibas.?

* Likums “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” Pieejams: www.likumi.lv. Pienemts
20.11.1991. Sajas speka 20.11.1991. Attelota redakcija: Speka esosa [aplukots 19.12.2021.].
7 Ibid.
*¥ “Par atjaunota Latvijas Republikas 193 7.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiestbu
dalas speka stasanas laiku un piemérosanas kartibu”. Piepemts 07.07.1992. Sajas speka 01.09.1992.
Pieejams: www.likumi.lv. Attelota redakeija: speka esosa [aplukots 29.11.2021.].
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Nemot véra, ka iepriek$ minétais jautajums bija atkarigs no 1a, ko konkrétaja pasvaldiba
paredz saistoSie noteikumi, tad vienots modelis, proti - atbildigs ir ekas Tpasnieks — tie3a veida
veicinas zemes labiekartosanu, uzturé$anu un infrastruktiras attistibu. Un ta ka tiesi bives
TpaSnieks lieto zemi, tad ir tikai logiski, ka biives Tpasnieks arf uztur lietosana eso%o zemi.

Jauna likuma mérkis ir nodrosinat iespgju izbeigt piespiedu dalito Tpagumu un izveidot
vienotu nekustamo Ipasumu Civillikuma 968. panta izpratné, nosakot kartibu, kada izbeidzams
piespiedu dalitais IpaSums, kura atrodas privatizéta daudzdzivok|u dzivojama maja, kas sadalita
dzivok|u paSumos, un zemesgabals.?’

Veicot Jauna likuma analizi autore uzskata, ka tas primari ir versts uz dzivoklu 1pasnieku
intereSu aizsardzibu, $adu apsvérumu dé] 1) zemes izpirk3anai nav vajadziga zemes ipaSnieka
piekriSana, 2) zemes izpirk$anas cenu nosaka likums nevis zemes IpaSnieks, 3) zemes
izpirk$anas tiesibai nav noilgums.

Likuma Grozijumi un Jaunais likums péc biitibas piespiedu nomas attiecibu izbeig$anas
problému neatrisina, jo pirkt un pardot zemi visos piespiedu nomas attiecibu gadijumos vargja
art pirms Grozijumu un Jauna likuma pienem3anas. Autores prat. Jaunais likums varétu veicinat
piespiedu nomas attiecibu izskauganu no Latvijas tiesibu sistémas, proti, paatrinat $o procesu,
jo taja ieklauts bitisks valsts atbalsts dzivoklu Tpasniekiem sakara ar administrativajiem
izdevumiem. Savukart Grozijumos noteiktais 4% apmérs tieSi pretdji, var veicinat palikt
piespiedu nomas attiecibas. jo maksat nomu biis izdevigak neka zemi izpirkt.

Jaunais likums paredz:

e izbeigt dalito TpaSumu visos tajos gadfjumos, kuros iniciativa nak no &kas
ipaSnieku kopuma;

e droSu un vienkarsu procesu, ki pusém Tstenot savas tiesibas;

* atsavinasanas tiesibas biis iesp&jams izmantot, neatkarigi no zemes ipaSnieka
gribas;

e lai nodrosinatu taisnigu atlidzibu no zemes atsavinaSanas, tis cena ir paredzeta
zemes kadastralas vertibas apméra. kas ir pieejamas Valsts zemes dienesta timekla
vietné (kadastrs.lv);

e visas administrativas darbibas, zemes uzmériSanu un tiesibu nostiprinasanu
zemesgramata atsavinaSanas procesa veiktu valsts par saviem lidzekliem.

Jauna likuma regul&ums aptver $adus jautajumus:

* Piespiedu dalita ipasuma privatizétajas daudzdzivoklu majas izbeigdanas likums 2. un 3.pants.
Piepemts 25.11.2021. Stasies speka 01.01.2023. Latvijas Veéstnesis, 236, 07.12.2021. Pieejams:
www.likumi.lv [aplakots 29.11.2021].
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1y

4)

S)

6)

7)

8)

ievie$ specidlu izpirkuma tiesibu (no Civillikuma lietu tiesibas satura atkirigas)
pastavéSanu uz likuma pamata piespiedu dalita ipaSuma ¢kas ipasniekiem uz
izpérkamo zemi:

kartibu un principus, ka tiek noteikta un registréta izperkama zeme un ka tiek
aprékinata izperkamas zemes cena;

kartibu un noteikumus. ka daudzdzivoklu majas Tpasnieki izmanto savu izpirkuma
tiestbu (taja skaita, paredzot tiesisko regulégjumu zvérinata tiesu izpilditija
iesaistei);

valsts tiesibas sniegt atbalstu daudzdzivoklu dzivojamo maju Tpadniekiem, lai
legiitu finans€jumu izpirkuma cenas samaksai;

dzivoklu Tpasnieku kopibas tiesibas slégt ligumus visu dzivok]u Tpasnieku varda,
lai iegitu finans€jumu izpirkuma cenas samaksai;

batiskakos nosacfjumus izpérkamas zemes un zemes Ipasniekam palickosas
zemes kadastralajai uzmérisanai;

kartibu un noteikumus dzivoklu Tpasnieku Tpasuma tiesibu uz izpérkamo zemi
nostiprinadanai zemesgramata; izpirkuma cenas samaksas kartibu zemes
IpaSniekam;

personu, kuram par labu nostiprinata hipoteka uz piespiedu dalita Tpasuma

zemesgabalu, tiesibu aizsardzibu.*®

Darba turpmakajas nodalas aprakstitas témas tiks skatitas kopsakara ar Grozijumiem un

Jauno likumu. Tadgjadi tiks sasniegts darba mérkis, proti, nonakt pie secinajumiem vai

Grozijumi un Jaunais likums ir samérigi attieciba pret iesaistitajam pusém.

* Likumprojekta “Piespiedu dalita Tpasuma privatizétajas daudzdzivoklu majas izbeigsanas likums”
anotacija 3.2.punkts. Pieejams: https:/titania.saeima.lv/LIVS13/sacimalivs13.nsf/0/B7416132C6813E
D8C225835B0058CA2520penDocument [aplikots 19.12.2021.].
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3. ZEMES PIESPIEDU NOMAS SUBJEKTI - TIESIBAS, PIENAKUMI,
ATBILDIBA

3.1. Zemes piespiedu nomas attiectbu subjekti

Civillikuma nav noradita definicija jédzienam tiesibu subjekts, tatu no Civillikuma 1406.
panta izriet, ka tiesibspgjigas personas ir gan fiziskas personas, gan juridiskas personas, ja vien
likums nenosaka citadi.’!

Autores prat, visprecizako un plasako civiltiesibu subjektu skaidrojumu ir devis latviesu
Jurists bijusais Satversmes tiesas tiesnesis un tagadgjais Augstakas tiesas tiesnesis Kaspars
Balodis, noradot. ka civiltiesibu subjekts ir jebkura fiziska vai juridiska persona, ka arf abas
Komerclikuma reguletas tiesibsp&jigas personalkomercsabiedribas — pilnsabiedriba un
komanditsabiedriba. Fiziska persona ir jebkur§ cilveks. Juridiska persona ir ar tiesibspéju
apveltiti organizatoriski veidojumi, kuriem ir sava noskirta manta un kuri likuma noteiktaja
kartiba nodibinati noteiktu mérku sasnieg3anai. Jebkuram tiesibu subjektam piemit tiesibspéja
jeb sp&ja biit par tiestbu un pienakumu nesgju.2

Tatad zemes piespiedu nomas attiecibu subjekti ir fiziskas un juridiskas personas, ka arT
pilnsabiedriba un komanditsabiedriba. Subjektu noteiksana ir pa visam vienkarsa apstak]os, ja
zeme pieder vienam vai vairakiem Tpasniekiem un uz zemes esosa eka ir viendzivok]a &ka vai
daudzdzivoklu &ka, kura nav sadalita atseviskos Tpasumos. Bet ki ir situdcija, kad uz zemes
atrodas privatizéta daudzdzivok]u eka ar atseviskos Ipasumos sadalitiem dzivokliem?

Daudzdzivoklu dzivojama maja. kas ir sadalita dzivok|u Tpasumos, atrodas visu dzivoklu
Tpasnieku kopipasuma. Savukart dzivoklis saskana ar Dzivokla ipaSuma likuma 2. pantu ir
dzivojama maja tiesiski nodalits patstavigs nekustamais ipaSums, kas tiesiski nav atdalams no
kopIpaSuma domajamas dalas.*?

No minéta secinams, ka piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjekti, gadijumos kad
daudzdzivoklu dzivojama maja ir sadalita atseviskos dzivok]u Tpasumos, ir zemes Ipasnieks un
€kas, kas ir patstavigs IpaSuma objekts, Tpasnieks, proti visi dzivok]u Tpasnieki kopa (kopiba),
nevis katrs dzivok|a Ipasnieks atseviski. Kas savukart ir svarigi nosakot atbildibu nomas maksas

parada piedzinas gadijuma.

* Civillikums. Pienemts 28.01.1937. Sajas speka 01.09.1992. Pieejams: www likumi.lv. Attelota
redakcija: speka esosa [aplukots 19.12.2021.].

2 K. Balodis levads Civiltiesibas. Zvaigzne ABC, 2007. 73.1pp.

* Dzivok|a Tpaguma likums. Pienemts 28.10.2010. Stajas speka 01.01.2011. Pieejams: www.likumi.lv.
Attélota redakcija: spéka esosa [aplukots 19.12.2021].
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Nemot véra judikatira nostiprinato atzinu, ka dzivoklu Tpasnieku kopiba ir 1pasa veida
tiestbu subjekts — ta sp&j ieglit mantu, uznemties saistibas un bit par atbildétaju vai prasitaju
tiesa*!, piespiedu nomas parada piedzinu ir iespg&jams vérst pret dzivoklu Tpasnieku kopibu,
nevis katru dzivokla Tpasnieku atseviski. Saja gadijuma parads tiktu atmakséts no kopibas
uzkrajuma fonda lidzekliem. jo Iidzekli taja tiek maksati atbilstodi dzivokla ipasuma
kvadratiirai.

Saskana ar Jauna likuma 10. panta desmito dalu [émums par atsavina$anas tiesibas
izmanto$anu ir pienemts, ja. saskaitot 33 panta sestajd un devitaja dala noteiktaja kartiba
sanemtas balsis, "par” balsojusi dzivoklu ipasnieki, kam pieder vairak neka puse no visiem
dzivojama maja esosiem dzivok]u Tpasumiem.** Savukart Dzivokla pasuma likuma noteikumi
paredz. ka lémums par kopipasuma esosas dalas pargrozisanu (palielinasanu, samazinasanu) ir
pienemts, ja "par” balsojusi 100 % dzivoklu Tpasnieki.*®

Kopsakara ar iepriek$ noradTto rodas jautdjums, vai jau Sobrid nebiitu grozams Dzivok|a
IpaSuma likuma regulgjums attieciba uz nepieciesamibu sanemt visu dzivoklu ipasnieku
piekriSanu Iémumiem, kas pargroza kopipasuma esosas domajamas dalas apméru?

Ta ka Jaunais likums un Dzivokla Tpasuma likums satur vienada juridiska speka specialas
normas, autore uzskata, ka konkrétaja gadijuma. kur acimredzami ir pretruna starp abiem
likumiem, javadas péc principa - starp vienada juridiska speka tiesibu normam, pieméro
jaunako tiestbu normu (noteicosais ir tiesibu normas pienemsanas datums).’’

Izvertjot Jauna likuma mérki, autore uzskata, ka izmainas Dzivokla Tpasuma likuma
konkretaja gadijuma nav nepiecieSams veikt, vél jo vairak nav ieteicams, jo Jaunaja likuma
ietvertais balsu kvorums 50 + 1 ir ietverts, lai atvieglotu nekustama ipaguma vienotibas principa
atjaunoSanu, kas ir visu dzivok|u Tpasnieku interesés. Savukart Dzivokla 1pasuma likuma
ietvertais balsu kvorums 100 % ir ietverts, lai nepielautu nepamatotu kopipaSuma eso$as dalas

pargrozisanu (palielinaSanu, samazinasanu) kadas konkrétas personas interesés.

* Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta 2019.gada 12.decembra Spriedums lieta Nr.
C31346614, SKC-109/2019. 11.4.4., 11.4.5.punkti. Pieejams http://at.gov.lv/Iv/judikatura/judikaturas-
nolemumu—arhivs/civilIietu-departaments/hronologiska—seciba?year=20 19 [aplakots 19.12.2021].
* Piespiedu dalita ipasuma privatizétajas daudzdzivoklu majas izbeigianas likums. Pienemts
25.11.2021. Stasies speka 01.01.2023. Publicéts: Latvijas Véstnesis. 236, 07.12.2021.
* Dzivokla Tpauma likums. 16.panta otras dalas 1.punkts, 17.panta piekta dala. Pienemts 28.10.2010.
Stajas speka 01.01.2011. Pieejams: www.likumi.lv. Attélota redakcija: spéka eso$a [apliikots
19.12.2021].
7 Oficialo publikdciju un tiesiskas informacijas likums. 9.panta sestas dalas 3.punkts. Pienemts
31.05.12. Stajas speka 01.07.12. Attelota redakcija: speka esosa [apliikots19.12.2021.].

20



3.2. Subjektu tiesibas, pienakumi, atbildiba visparéjs raksturojums

Jebkuras tiesiskas attiecibas, iesaistitajim pusém ir noteikti pienakumi, tiesibas un
atbildiba. Piespiedu nomas attiecibas nav iznémums. Saskana ar Civillikuma 1. pantu tiesibas
izlietojamas un pienakumi pildami péc labas ticibas. Tatu ne vienmer faktiska situacija atbilst
likuma prastbam. Ta pieméram piespiedu nomas tiesiskas attiecibas privatizétu daudzdzivoklu
dzivojamo maju gadijuma ir regulétas likuma "Par valsts un pagvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju" (turpmak — Privatizacijas likums).**

Privatizacijas likuma 50. panta pirmas dalas 3. punkts paredz, ka privatiz&ta objekta
1pasnicka pienakums ir slégt zemes nomas ligumu vai pilnvarot dzivojamas majas parvalditaju
un apsaimniekotaju slégt zemes nomas ligumu ar ta zemes gabala ipa$nieku — fizisko vai
juridisko personu —, uz kura zemes atrodas privatizétais objekts. ST tiesibu norma dazadas
redakcijas ar (€zi — privatiz&ta objekta Tpasniekam ir pienakums noslégt zemes nomas ligumu —
ir bijusi speka kop$ Privatizacijas likuma spéka stasanas 1995. gada 25. julija. Liguma
slégSanas pienakums noteikts arf likuma ,.Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas™ 12.
panta otraja dala.*” Tatu neraugoties uz likuma noteiktu piendkumu, joprojam ir gadijumi, kad
nomas ligums starp pusém nav noslégts un tiesai ir jarisina stridi par piespiedu nomas tiesisko
attiectbu konstatésanu.

Autores prat, Grozijumi bitiski atvieglos tiesas darbu tiesibu, pienakumu un atbildibas
noteiksana piespiedu nomas attiecibas. Nemot véra. ka tiesiskajas attiecibas, kur puses iestajas
brivpratigi vienojoties, pienakumi un tiesibas ir regulétas liguma, piespiedu nomas attiecibas
Sodien tam paredzéts vienots regul&jums. Pieméram. Grozijumu 40. pants skaidri nosaka &kas
TpaSnicka pienakumus, tiesibas un atbildibu proti:

1) pienakums riipéties par lictosana eso$o zemi ka krietnam un ripigam saimniekam un
atbildet par lietodana eso$as zemes uzturésanu atbilstosi normativo aktu prasibam,;

2) uznpemties nastas un apgriitindjumus, kas gulstas uz zemi. iznemot redlnastas. kilas
tiesibas un paradus, kas gu] uz zemi, ka arf to blakus prasijumus;

3) tiesibas bez zemes ipasnieka piekrisanas bavét paligeékas un inzenierbives, kas
nepiecieSamas biives ekspluatacijai, ka arT celus, laukumus un artelpas elementus uz
lietosana esosas zemes. Sadas biives ir uzskatamas par patstavigas buves blakus lietam.

STs tiestbas neattiecas uz tadu bavniecibu, kas prasitu mainit bives ipasSnieka lietoSana

* Likums “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju”. Piegjams: www.likumi.lv. Pienemts
21.06.1995. Stajas speka: 25.07.1995. Attelota redakcija: Speka esosa [aplakots 19.12.2021.].
* Likums “Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” Pieejams: www.likumi.lv. Pienemts
20.11.1991. Sajas speka 20.11.1991. Attélota redakcija: Speka esosa [aplukots 19.12.2021.].
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€s08as zemes platibu vai robeZas vai raditu nekustama Tpasuma apgriitinajumus arpus
lietoSana esosas zemes platibas.*

Savukart Grozijumu 39. pants nosaka zemes Tpa$nieka tiesibas, pienakumus un atbildibu.
Pieméram, pienakums nelikt $kér3lus Ekas pa$nickam lietot zemi atbilstosi biives Tpasniekam
ar likumu pieskirtajam lietosanas tiestham vai ka citadi vinam kaitét saistiba ar zemes lietosanas
tiesibu izmanto$anu, tostarp:

1) izlietot likumiskajas zemes lietoSanas tiesibas ietilpsto3as tiesibas vai pieskirt tas citai
personai;

2) likumiska lictosana eso$aja zemé neko pargrozit pret biives Ipasnieka gribu (pieméram,
uz lieto$ana eso$as zemes celt kadu biivi);

3) bez buves Tpasnieka piekrisanas apgratinat likumiska lietosana esoso zemi lietotajam
par launu (pieméram, nodibinot servitiitu) vai atteikties no zemesgabalam piederosa
servitiita.*!

Grozjjumu 38. panta noteikumos ietverts no vienas puses piespiedu nomas maksas
maksasanas pienakums &kas Tpasnickam un no otras puses zemes Ipasnicka tiesibas sanemt
nomas maksu, kd arf nomas maksas maksasanas kartiba un konkréts apmérs.

Autore piekrit vairakuma viedoklim par to, ka vienots regulgjums, kura noteiktas tiesibas
un pienakumi piespiedu nomas attiecibas bija nepieciesams jau sen. Autore uzskata, ka ar
Grozijumiem likumdevéjs ir materializ&jis tiesisko noteiktibu un ieviesis zinamu skaidribu

piespiedu nomas attiecibas.

“Ibid.
“ 1bid.
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3.3. Dzivojamas majas parvaldnieka loma piespiedu zemes nomas

attiecibas.

Autore ver§ uzmanibu uz diviem atskirigiem dzivojamas majas parvaldisanas pamatiem.

Viena gadijuma, dzivojamas mdjas parvaldisana notiek, 1idz bridim kad dzivoklu
1paSnieki maju parnem sava parvaldiba. Saja gadijuma dzivok|u Ipasnieku, parvaldnieku un
zemes TpaSnieku savstarpgjas attiecibas regulé Privatizacijas likums, Dzivojamo maju
parvaldisanas likums, ka arf citi likumi un vairaki Ministru kabineta noteikumi. Un konkréti
piespiedu zemes nomas jautdjumos majas Ipasniekus parstdv pa$valdiba, saskand ar
Privatizacijas likuma 50. panta septitaja dala ietverto likumisko pilnvarojumu.*2

Otra gadTjuma, dzivojama maja ir dzivoklu Tpasnieku parnemta un parvaldisanas darbibas
tiek veiktas saskana ar parvaldisanas ligumu, Civillikuma noteikumiem par pilnvarojumu,
Dzivojamas majas parvaldisanas likumu un vairakiem ministru kabineta noteikumiem.

Saskana ar Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma 11. panta 1. punktu parvaldisanas
tiesiskajas attiecibas, ciktal tas neregulé &is likums, piemérojami Civillikuma noteikumi par
pilnvarojuma Iigumu.** Tatad parvaldnieka tiesibas un pienakumus papildus Dzivojamo maju
parvaldisanas likumam nosaka pusu starpa noslégtais pilnvarojuma ligums, saskana ar kuru
dzivojamas majas parvaldnieks ir dzivojamas majas Ipasnieku pilnvarota persona.

No min€ta izriet, ka S$ajas attiecibas piemérojams Civillikuma regul§jums par
pilnvarojumu. Ka pilnvarojuma attiecibas tas regulé Civillikuma 2289. pants, kas paredz, ka ar
pilnvarojuma ligumu viena puse (pilnvarnieks., uzdevuma néméjs) uzpemas izpildit otrai
(pilnvaras dev&jam, pilnvarotajam, uzdevuma devejam) — zindmu uzdevumu, bet pilnvaras
devejs apnemas pilnvarnieka ricibu atzit sev par saisto$u. Savukart Civillikuma 2295. pants
nosaka, ka pilnvarniekam jadarbojas, izpildot vinam doto uzdevumu, ar lielako ripibu, un vins
atbild pilnvarotajam par katru neuzmanibu.*

Autore secina, ka parvaldnieks, ki dzivoklu Tpadnieku pilnvarotad persona, jebkuru
ligumu, kas ir saistits ar dzivojamas majas uzturésanu, slédz dzivojamas majas Tpasnieku varda
nevis sava varda. Lidz ar ko uznemto saistibu puse ir dzivojamas majas Tpasnieki ka kopiba,

nevis parvaldnieks.

* Likums “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju™. 50.panta septita dala. Pienemts
21.06.1995. Stajas speka: 25.07.1995. Latvijas Véstnesis, 103, 11.07.1995.
* Dzivojamo maju parvaldisanas likums. Pienemts 04.06.2009. Stajas speka 01.01.2010. Pieejams:
www.likumi.lv, Attélota redakcija: speka eso3a [apliikots 19.12.2021].
** Civillikums. Pienemts 28.01.1937. Sajas speka 01.09.1992. Pieejams: www.likumi.lv. Attélota
redakcija: speka esosa [aplakots 19.12.2021.].
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lepriek§ noradito apstiprina arT Augstdka tiesa, noradot, ka dzivojamas mdjas
parvaldnieks, parvaldiSanas uzdevuma ietvaros slédzot ligumus ar komunalo pakalpojumu
sniedzgjiem, ir nevis patstavigs subjekts (liguma puse), bet dzivojamas majas ipasnieka
parstavis. Savukart dzivojamas majas ipasnieks (visi dzivok]u Tpasnieki kopa) ir ricibspgjiga
ligumslédzeja puse, gan slédzot ar parvaldnieku ligumu par majas parvaldisanu, gan ligumus
par majai nepiecieSamo komunalo pakalpojumu sniegsanu. Slédzot ligumus dzivojamas majas
Ipasnieka vietd, parvaldnieks ka pilnvarnieks neuznemas saistibas sev, bet dzivojamas majas
ipasniekam.*

Diemzel prakse ir gadfjumi, kad neskatoties uz judikatiira vairakkart paustajam atzinam
zemakas instances tiesa tom&r apmierina prasijumus par zemes piespiedu nomas paradu pret
dzivojamas majas parvaldnieku. Ka pieméru autore apskata Zemgales apgabaltiesas Civillietu
tiesas kolégijas 2019. gada 11. novembra spriedumu, kurs tika atcelts ar Senata 2021. gada 21.
Jinija spriedumu.

Minétaja lieta prasitajs — zemes Tpasnieks — vérsa piedzinu par zemes nomas maksas
paradu pret parvaldnieku. Tacu prasiba pret parvaldnieku celta nevis ka pret dzivoklu Tpasnieku
pilnvaroto parstavi. bet ka atbildétaju lieta. Apgabaltiesa prasibu apmierindja un nosprieda
piedzit parddu no parvaldnieka. Tad&jadi, pielaujot situaciju, ka parvaldnieks ka pilnvarota
persona atbild par pilnvarnieka saistibam ar savu mantu, ko konkr’taja gadijuma parvaldnieks
nebija uzpémies.

K& atzina Senats ““§ads spriedums ir ne vien neatbilstoss likumam, bet ari taisniguma
prasibam jo uz parvaldnieci, nepastavot atbilstosam likuma regul€§jumam un bez vieno3anas
starp dzivok|u Tpasnieku kopibu un parvaldnieci. tiktu attiecinats pienakums atbildét par
atseviSku dzivoklu Tpasnieku maksat nomas maksu par zemes lietosanu.”*

Likumdevgjs jautajuma par dzivojamas majas parvaldisanu un apsaimniekoSanu ir
pieskiris plasas pilnvaras tiesi dzivoklu Ipasnieku kopibai. Jo dzivojamas majas parvaldisanas
un apsaimnieko3anas nodro$inasana, ka to noteic Dzivok|a Tpasuma likuma 10. pants, ir pasu
dzivoklu Tpa$nieku piendkums. Sa likuma 11. panta otras dalas 7. punkta paredzets, ka dzivokla
Tpasnieki, noslédzot parvaldisanas ligumu, var uzdot parvaldniekam slégt ligumus, ka arT veikt

maksa@jumus un sanemt maksajumus vinu vieta.

*Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta 2013.gada 2.decembra
Spriedums  Lieta Nr.A43010712, SKA-706/2013. Pieejams:  https://www.at.gov.lv/Iv/tiesu-
prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs?nr=SKA-706%2F201 3&date_from=&date_to=&case nr=&ecli
_nr=&dep=&ruling=&name= [aplukots 19.12.2021.].
® Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta  2021.gada 21.junija spriedums lieta
Nr.C73291918, SKC-50/2021, - https://manas tiesas.lv/eTiesasMvc/nolemumi/pdf/45259 9.pdf
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No ieprieks noradita kopsakara ar izpétito tiesu praksi autore secina, ka dzivojamas majas
parvaldnieks ar attiecigu pilnvarojumu var veikt zemes nomas maksas iekaséS$anu un
parskaitiSanu zemes ipaSniekam. Tacu prasibu par parada piedzinu, piespiedu zemes nomas
attiecibas vienmér ir vérsama pret &kas Ipasnieku, proti, “ar spriedumu atzito piespiedu nomas
tiesisko attiecibu subjekts nevar but parvaldnieks. kur§ ir tikai nomnieka (dzivoklu IpaSnieku
kopibas) parstavis. un tadé] nomas maksas parads no parvaldnieka nav piedzenams.”’

Savukart situacija, kad parvaldnieks ir pilnvarots parstavét Ipasniekus tiesa, nav
trakt€jama tadgjadi, ka parvaldniekam iestajas atbildiba par dzivoklu ipasnieku saistibam, jo
Sads parstavibas veids negroza materialtiesisko attiecibu, kas vienmer pastav starp zemes

lietotdju (nomnieku) un zemes ipasnieku.*®

47

Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta 2021.gada 21.junija spriedums lieta
Nr.C73291918, SKC-50/2021, 9.punkts. Pieejams: https://manas.tiesas.lv/eTiesasMvc/nolemumi/pdf
/452599.pdf

*® Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta 2021.gada 22.aprila spriedums lieta
Nr.C29653615, SKC-1/2021. Pieejams: https://www.at.gov.Iv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-
arhivs?nr=SKC-1%2F2021&date_from=&date to=&case nr=&ecl i_nr=&dep=&ruling=&name=
[aplikots 20.12.2021.].
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4. NOMAS MAKSAS APMERA IETEKMEJOSIE APSTAKLI UN
NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA

Saja nodala autore apskata nomas maksas apméra ietekmé&joSos apstaklus un veidu ka
noteikta nomas maksa, analiz&jot Grozijjumu anotaciju® (turpmak — Anotacija).

Anotacijas 2.3.4.punkta “Maksa par likumiskajam lietosanas tiestbam” ir noradits, kadi
apstakli un argumenti ir bijusi par pamatu secindjumam, ka likumiskas lieto3anas maksas
apmers 4 % gada no lietoSana eso3as zemes kadastralas vértibas ir taisniga atlidziba.

Anotacija ir noradits, ka likumiskas lietoSanas maksas apméra noteik3anai ir izmantojami
tie pasi principi, kas ir attistiti Sobrid esosajas piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas. Tapat ir
noradits, ka likumiskas lietodanas maksas apméra noteik3anai ir izmantojamas Satversmes
tiesas judikatlra izteiktas atzinas par taisnigas nomas maksas noteiksanu piespiedu nomas
tiesiskajas attiectbas.

Anotacija ir noradits, ka likumiskas lietoSanas maksas apmérs ir 4 % gada no lietosana
esosas zemes kadastralas vértibas, un $o maksas apméru veido:

1) ienakums, kura apmérs ir taisnigs par zemes lietoanu atbilstosi §1 briza
ekonomiskajiem apstakliem;
2) izmaksas, kas saistitas ar licto3ana eso$as zemes atra$anos ipaSuma.

Attieciba par pirmo komponenti ~ iendkumu, Anotacija ir noraditi §adi kriteriji, kas tikusi
nemti véra nosakot ienakumu apméru atbilstosi §7 briza ekonomiskajiem apstakliem:

1) Eirozonas valstu valdibu 100 gadu obligaciju fikséta ienakuma likmém, kas ir
robezas no 2,10 % lidz 2.50 %;

2) Latvijas ilgtermina obligaciju fikséta likme ir noteikta 2,25 %;

3) Eiropas Komisijas 2005. gada 20. oktobra regula Nr. 1722/2005 par majoklu
pakalpojumu noveértésanas principiem saistiba ar Padomes Regulu (EK, FEuratom)
Nr. 1287/2003 par to, ka saskanot nacionalo kopiendkumu tirgus cenas ir minéti
2,5 % no nekustama ipaSuma vértibas;

4) 2018. gada otraja pusé noteiktas kapitala atdeves likmes sabiedrisko pakalpojumu
reguléSanas joma, kur - dabasgazes parvades sistémas, tas sadales sistémas un

uzglabasanas pakalpojumos - 4,22 %; - tdenssaimniecibas pakalpojumiem -

* Grozijumi likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiestbu un lietu tiestbu dalas speka stasanas laiku un piemérosanas kartibu" Pienemts 30.09.2021. Stajas
speka 29.10.2021. Pieejams: http://titania.saeima.lv/LIVS13/SacimaLIVS13.nsf/0/EDOE734C16CE
B54BC225860D00268496?0OpenDocument#B#B [apliikots 20.12.2021.]
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4.39 %; - pasta pakalpojumiem — 6,81 %, - elektroenergijas parvades un sadales
sistémas pakalpojumiem — 4,22 %;

5) Sabiedrisko pakalpojumu regulésanas komisijas 1&mumos aprékinata aiznemta
kapitala atdeves likme laika perioda no 2014. gada janvara lidz 2018. gada
junijam ir 2,49 %.

Nemot par pamatu 3os kritérijus, Grozijumos ir noteikts, ka $obrid atbilstoss ienskums no
dalita Tpaduma par zemes lietosanas tiestbu ierobezosanu ir robezas no 2,1 % - 2.5 % no zemes
kadastralas vértibas.

Satversmes tiesa 2018. gada 12. aprili taisija spriedumu lieta Nr.2017-17-01, kura vertéja
2017. gada 01. junija likuma “Grozijumi likuma “Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju
privatizaciju™ 1. panta un 2017. gada 22. jiinija likuma “Grozijums likuma “Par zemes reformu
Latvijas Republikas pilsétas”™ atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1. un 105. pantiem.

Satversmes tiesa Vertéjot vai minétie grozijumi. ar kuriem tiek noteikta konkréta zemes
gabala piespiedu nomas maksa, atbilst Satversmes 105. panta prasibam, ir noradijusi, ka
atkartoti nosakot zemes Tpa$nieku Tpasuma tiesibu ierobeZojumu piespiedu nomas tiesiskajas
attiecibas, likumdevéja riciba vajadz&ja but $ada lémuma pienemsanai nepiecieSamai
informacijai, kurai, ievérojot Satversmes tiesas Judikattiru, bija jaietver pienacigs izvert&jums
par ieceréta likumprojekta atbilstibu Satversmei.’!

Satversmes tiesa atzistot, ka likumprojekts neatbilst Satversmes 105. pantam, bija
némusi vera arf to, ka Saeimas atbildes raksta tiesai. bija noradits, ka kops Satversmes tiesas
spriedumiem lieta Nr.2008-36-01 un lieta Nr.2010-22-01 pienems3anas ir bitiski mainijusies
gan ekonomiskie. gan tiesiskie apstakli, ki pieméram — samazinajusies refinansé$anas un
naudas tirgus likme, ka ar kreditlikmes un obligaciju likmes.

Jaatzime, ka likumdevéjs jau izstradajot ar Satversmes tiesas spriedumu atzitos par
neatbilstosam Satversmei grozijumus, ir ieklausijies Latvijas Bankas viedokli, ka vislabak ir
izmantot alternativo ieguldijumu iesp&ju metodi un salidzinat ieguldijumu zemes Tpasuma ar
citiem lidzigiem zema riska ieguldijumiem, kur vistuvakais salidzinamais ieguldijums ir augsto
investiciju reitinga valdibu vertspapiri, kur pieméram Vacijas vértspapiru ienesigums péc
nodoklu nomaksas ir no 0.4 Iidz 1 procentam, bet Latvijas 30 gadu obligacijam — 1,8 procenti.

Tatad, Satversmes tiesa jau bija vértéta piespiedu nomas maksas apmera noteiksana, par

pamatu nemot pelnas apméru zema riska ieguldijumiem — vértspapiriem.

*° Pieejams: https://www.satv.tiesa.gov.lv/web/viewer.html‘?ﬁle=/wp—content/upIoads/201 7/07/2017-
17-01_Spriedums.pdfé#search=2017-17-01)
3! Ibis. 29.1pp.
> Ibis. 31.1pp.
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Nemot véra ieprickSminéto, un apstakli, ka likumdevéjs nav pat pienacigi izvertgjis 3o
piespiedu nomas maksas apméra ierobezojumu. kur§ sastav arf no zemes Ipasnieka pelnas, un
minétais bija par pamatu atzit s normas par neatbilstodam Satversmes 105. pantm, pastav
pamatota varbatiba, ka arf vért€jot Grozijumos noteikto ienakumu dalu, Satversmes tiesa var
nonak pie lidziga, jau ieprieks izteikta, secinajuma.

Autores prat, apstaklis, ka Anotacija ir ieklauti vairaki kritériji, kuru procentu likmes ir
lidzigas, nevar tik uzskatits par izvértgjumu, lai Grozijumi tiktu atziti par atbilstoSiem
Satversmei. Vel jo vairak tapéc, ka jau iepriek$ likumdevéja noteiktais piespiedu nomas maksas
ierobezojums 5 % apméra, tika atzits par tadu. kas nepilda atlidzibas funkciju.®?

Protams ir jaatzime, ka likumdevéjs Grozijumu izstradei ir veltijis lielu uzmanibu, par ko
liecina Grozijumu pla3a un izvérstd Anoticija, kas var butiski ietekmét Satversmes tiesas
atzinas un viedokli. ja rastos nepieciesamiba vertét ari Grozijumos noteikto piespiedu nomas
maksas apméru.

Pirmas komponentes — zemes Ipasnicka ienakuma apméra noteik3anai, Anotaci ja vairakas
reizes ir noradits uz to, ka, ienakuma apméra noteik$ana procentuala veida no zemes kadastralas
vértibas, pasarga zemes Ipasniekus no inflacijas vai deflacijas ictekmes. Tapat, ir noradits, ka
Sis apstaklis dalgji attaisno Grozijumos paredz&to zemes piespiedu nomas maksas apméru
attiecinat uz visiem, neskatoties kadam mérkim tiek lietota patstaviga buve dalita IpaSuma.

Anotacija ir noradits, ka daléji jautajumu regulé zemes kadastrala vértiba, jo esosa apbiive
un tas lietoSanas mérkis ietekmé to, ka tiek gatavoti teritorijas planosanas dokumenti un kads ir
zemes lietoSanas mérkis. kam savukart ir nozime kadastralas vértibas noteik §ana.

Ir janorada uz to, ka Latvija zemes kadastrala vértiba nav aktualizéta ilgstosi, un tikai
p&dejos gados ir novérojamas aktivas darbibas, kadastralas vértibas aktualizésanai. Tacu ari tas
nav vainagojies ar panakumiem, jo aktualizéto kadastralo vértibu piemérosanu atliek uz aizvien
vélaku laika posmu. Sobrid aktualizétas kadastralas vértibas izmantosana ir noteikta no 2025.
gada.

Sobrid. speka esosas kadastralas vértibu baze. ir izstradata pamatojoties uz 2012.-2013.
gada nekustama Tpasuma tirgus informacijas pamata.

L1dz ar to, neskatoties uz to, ka Anotacija ir noradits, ka kadastrald vértiba ataino zemes
veértibu un pasargd no inflacijas vai deflacijas ietekmes, dzivé giitie novérojumi ir pamats

pret€jam secinajumam.

** Satversmes tiesas 2009.gada 15.aprila sprieduma lieta Nr.2008-36-01 15.punkts. Pieejams:
https://www.satv tiesa.gov.lv/wp-content/uploads/2016/02/2008-36-0 1_Spriedums.pdf [aplikots
20.12.2021.].
54 https://lvportals.lv/skaidrojumi/330365-kadastralas-vertibas-nemainisies-Iidz-2025—gadam-2021
[aplikots 20.12.2021.].
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Inflacija vai deflacija, parasti tiek aprékinata kalendara gada griezuma un ta tiek izteikta
gada likme, tatad, tas ir nepartraukts un pastavigs process. Tomér, ja kadastrala vértiba netiek
aktualiz€ta 10 gadus, tad nav pamata noradit, ka tas veértiba pasarga zemes Ipasnieku no
inflacijas vai deflacijas ietekmes.

Attieciba par otru komponenti — izmaksas, kas saistitas ar lieto$ana eso$ds zemes
atrasanos IpaSuma, Anotacija ir noradits, ka par izmaksam ir jauzskata tikai Nekustama ipaguma
nodokla pamatlikme, kas Sobrid ir 1,5 % apméra no nekustama Tpa$uma kadastralas vértibas.

Anotacija ir noradits. ka izmaksas veido arl administrativie izdevumi un ienakuma
nodoklis, bet ta ka $adas izmaksas pastav ari ieprieksjas komponentes noteiksanai izmantoto
analogiju ar valstu obligaciju tirgli un Tres attiecibas. tad §Ts izmaksas nav atseviski izdalamas.

Anotacija tiek identificétas vairakas Satversmes tiesas spriedumos giitds atzinas, kas
likumdevéjam butu jaievéro. nosakot zemes nomas maksas apméru, ka pieméram:

1) atteikSanas no Pievienotas vértibas nodokla piemérosanas dalita ipauma attiecibam;

2) vienota pieeja Nekustama ipaSuma nodokla maksasanas pienakuma;

3) vienota pieeja zemes uzturéSanas jautajuma, nosakot. ka tas ir patstavigas biives
IpasSnieka pienakums;

4) attiecibu visparéja vienkarosana, samazinot ar to Tsteno3anu saistitas izmaksas, riskus
un nepiecieS$amo laiku abam dalita ipasuma eso$ajam pusem.

Turpat ir norade, ka bez $o jautajumu risinasanas, nevarés panakt likumiskas lietosanas
maksas apméra noteik$anu 4 % apméra.

Autores prat, Grozijumos paredz&tais reguléjums sasniedz savu mérki un ta regul&jums
visparigi atrisina visus Cetrus iepriek§ noraditos trikumus. Ir apsveicama likumdevéja
iz8kirSanas atteikties no Pievienotas vértibas nodokla (turpmak — PVN) piemérosanas dalita
ipasuma gadijuma, jo saskana ar tiesu praksi, tas ir bijis viens no biitiskajiem
problémjautajumiem. Ka uz butiskako $1 strida risindjuma ir janorada Latvijas Republikas
Senata Civillietu departamenta 2019. gada 09. aprila spriedums lieta Nr.C28261709, SKC-
42/2019.”° kur Senits paplasindta, 15 senatoru sastiva. izskatija civillietu un bija sniedzis
argumentus par prasibas priekSmetu (PVN piedzina no &kas ipasniekiem par labu zemes
TpaSnickam zemes piespiedu nomas gadijuma, papildus likuma noteiktajai piespiedu nomas
maksai). Ar Senata spriedumu, kas ir atzits par judikatiiru, tatad, visiem saistosu, tika noteikts,
ka piespiedu nomas attiecibas zemes Tpasniekam nav prasijuma tiesibu pret €kas Tpasniekiem

par PVN samaksu.

*> Pieejams: https://www.at.gov.lv/downloadlawfile/5822 (apliukots 21.12.2021.]
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Ar 2021. gada 15. novembra likumu "Grozijumi Pievienotas vértibas nodokla likuma"*®,
kas stasies speka 2022. gada 01. janvari, tiek nolemts papildinat Pievienotds vértibas nodokla
likuma 52. panta pirmo dalu “Ar nodokli neapliek $adas preCu piegades un pakalpojumus:” ar
26. punktu: “pakalpojumu, par kuru &kas vai baves ipasniekam piendkas maksat atlidzibu par
likumiskas zemes lieto3anas tiesibam, kad eka vai bive ir uzskatama par patstavigu TpaSuma
objektu atbilstosi normativajam regulgjumam civiltiesibu joma.™>” Autores prat, sis
problémjautdjums ir atrisinats panakot vistaisnigako rezultatu.

Autores prat, arT izveletais reguldjums attieciba par Nekustama ipasuma nodokla
samaksas (turpmak - NIN) kartibu ir legitims un savieno pusu intereses.

Autores ieskata, vert&jot minéto regulgjumu no zemes Tpasnieka puses, administrativo
izdevumu samazinasanai ir izdevigak. ka izdevumi par NIN, tiek ieklauti piespiedu nomas
(likumiskas lietosanas) maksas apméra. Sadu secindjumu autore pamato ar to apstakli, ka,
piemeram, ja uz zemes atrodas daudzivoklu maja, tad §1 NIN aprékinasana uz katru dzivojamas
majas Tpasnieku, var prasit krietni vairak resursu, neka paredzamais labums un ieguvums.

AttiecTba par treSo problému — vienota pieeja zemes uzturésanas jautajuma, nosakot, ka
tas Ir patstavigas biives Ipasnieka pienakums, autore uzskata, ka ar Grozijumiem arf $T probléma
tiek atrisinata.

Seit gan ir janorada, ka arf lidz Sim, $ads regul&ums jau darbojas, jo, pieméram, SIA
“Rigas namu parvaldnieks™ veidotie zemes piespiedu nomas ligumi, jau paredz&ja, ka eku
Tpasniekiem ir tiesibas labiekartot nomato zemes gabalu. Pienakums nomato zemes gabalu kopt
izriet no nomas tiesiska institiita, kas nosaka, ka zemes nomniekam ir pienakums to kopt un
uztur€t atbilstosi sanitartehniskajam normam. Jaatzime. ka Sis regulgjums Iidz $im nebija
konkreti ierakstits atbilsto3aja normativaja akta, un par to, pusém varéja rasties domstarpibas,
kas lielakoties tika risinatas visparéjas Jurisdikcijas tiesds. Autore uzskata, ka ar Grozijumiem
§1 kartiba biis pusém daudz skaidraka, un tiks panakta tiesiska un pusém saprotama kartiba.

Anotacijas 2.2.5.2. punktd “Saistibu izpilde piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas” ir
noradits, ka Grozijumu mérkis ir padarit saistibu izpildi dalitd TpaSuma visam iesaistitajam
personam vienkar$aku un atraku.

Sads merkis tiek panakts ar to, ka Grozijumos péc iesp&jas vienkar§os un padaris

efektivaku saistibu konkretizaciju, t.i., paredzot regul&jumu, saskana ar kuru zemes Tpasnickam

* Grozijumi Pievienotas vértibas nodokla likuma. Latvijas Vestnesis, 234A, 04.12.2021. Picejams:
https://likumi.lv/ta/id/328113 [apliikots 21.12.2021 J.
7 Ibis.
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vai TpaSniekiem nav javérSas tiesd pret biives TpaSniekiem par nomas tiesisko attiecibu
konstatg$anu un bitisko sastavdalu noteiksanu.*®

Turpat, tiek izteikta bitiska atzina. ka: “no zemes Tpasnieka skatu punkta, ja e¢ka pieder
daudziem kopipaSniekiem, jautdjums par piespiedu nomas tiesisko attiecibu istenoSanu
bis saistits ar pastavigam izmaksiam 3o attiecibu administréSana, ka ari dalu no nomas
maksas zemes ipaSnieks nemaz nesanems. Sads stavoklis péc batibas ir janem veéra, vertgjot
jautdjumu par to, kada ir taisniga maksa par zemes lietosanas tiesibam.”*"

Tatad, no vienas puses Anotacija analizgjot izmaksu apméru, kas saistitas ar lietosana
esosas zemes atraSanos Tpasuma, tiek identificéta nepieciesamiba nemt véra zemes Ipasnieka
administrativos izdevumus nomas maksas piedzinas jautdgjuma, bet no otras puses, Sie
administrativie izdevumi netiek nemti véra nosakot izmaksu apméru, kas bitiski ietekmé
Grozijumos noteikto piespiedu nomas maksas apméru.

Autore uzskata, ka ar Grozijumu regul&jumu tomér nav panakts risindjums butiskai
problémai — piespiedu zemes nomas maksas apméra piedzinai, gadijuma, ja ekas Tpasnieks vai
kopipasnieks labpratigi neveic tas samaksu.

No vienas puses, likumdevéjs ar 2021. gada 16. decembra likuma "Grozijumi Dzivojamo
maju parvaldisanas likuma"®, kas stasies speka 2022. gada 1. janvari ir paredzgjis noteikt
parvaldnicka pienakumu no dzivojamas majas Tpasnieka sanemto maksajumu par likumiskas
zemes lietoSanas tiestbam, nekavéjoties parskaitit zemes Ipasniekam tiesi dzivojamas majas
TpaSnieka samaksataja apméra, ka arT glabat iekaséto maksu par zemes lietoanas tiesibam, ja
zemes 1pasnieks nav sasniedzams.

Tomér, autore norada, ka $ads pienakums uz dzivojamas majas parvaldnieku attieksies
tikai tad, ja maksdjumi par zemes piespiedu nomas tiesitbam tiek veikti ar parvaldnieka
starpniecibu, tatad, tikai tada gadijuma. ja $ads pilnvarojums ir dots parvaldniekam.

Nemot véra to. ka ne vienmér dzivojamo maju Tpasnieki izdot sadu pilnvarojumu
parvaldniekam, arf pats parvaldnieks ne vienmér ir ieintereséts $ada pilnvarojuma sanemsana,
jo tas rada tam papildus administrativo slogu. autore uzskata, ka stajoties spéka Dzivojamo

maju parvaldisanas likuma grozijumiem §1 probléma netiks pilniba atrisinata.

*® Grozijumu likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiestbu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un piemérosanas kartibu" anotacija. Pienemts
30.09.2021. Stajas speka 29.10.2021. Pieejams: http://titania.saecima.lv/LIVS13/SaeimalIVS13.nsf
/0/EDOE734C16CE B54BC225860D00268496?0penDocument#B#B faplukots 20.12.2021.]
* Ibis.
* Grozijumi Dzivojamo maju parvaldisanas likuma. Latvijas Véstnesis, 244B, 17.12.2021. Pieejams:
https://likumi.lv/ta/id/328516 [aplikots 21.12.2021.].
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Sis aspekts ir javerte kopsakariba ar iepriek§ noradito, proti, zemes piespiedu nomas
apméra noteikSanai zemes Tpasnieka administrativie izdevumi, kas ir saistiti ar izmaksam. kas
saistitas ar lietoSana eso$as zemes atra$anos ipaSuma, netiek nemtas véra. Rezultata, var
izveidoties situacija, kur zemes Tpasniekam, uz kura zemes atradisies daudzivoklu dzivojama
maja, vajadzes terét naudas lidzek]us regular