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ANOTACIJA

Bakalaura darba autore apskata temu - zemes piespiedu noma. Temas ietvara tiek

apskattts, salldzinats un analizets zemes piespiedu nomas regulejums un tiesu prakse Latvija no

1990. gada lTdz 2021. gada 30. novembrim. Ka arl analizeta novitate, proti, grozrjumi

normauvaja regulejuma. kas paredz vienotu piespiedu nomas maksu un 5o attiecrbu izbeig5anu

- dahta rpa5uma apvieno5anu viena.

Darba tiek aprakstiti tddijautajumi ka. kas ir piespiedu nomas attiecrbas, kas ir puses Sajas

attieclbas, kada loma ir dzrvojamas majas parvaldniekam Sajas attiecrbas, vai dzlvojamas majas

parvaldniekam ir obligats pienakums segt nomas maksu, ka noteikt nomas maksu, vai 2021.

gada novitate normattvaja regulejuma ir samenga un taisnrga attiecrba pret piespiedu nomas

attiecrbas iesaistrtajam pusem. atbildiba zemes piespiedu nomas attiecrbas.

Bakalaura darba merlis ir veikt 2021. gada novitates normatrvaja regulejuma anallzi

kopsakan ba ar i epri ek 5 norad-rtaj i em j autaj umi em.

Atslegas vardi: ekas IpaSnieks, zemes piespiedu noma, dalits rpaSums, dzlvojamas majas

parvaldnieks, vienota piespiedu nomas maksa, subjektu atbildlba dalita rpasuma attiecibas.



ANNOTATION

The bachelor's thesis examines the topic of compulsory land lease. Within the fiamework

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 rpaSuma institDts ir unikals, jo pastav tikai Latvija. Ir divu veidu dallta lpasuma

gadr]umi. kurus ir b[tiski noS(irt. Proti. piespiedu dalrtais rpa5ums un brrvpratrgi dalrtais

rpasums. Autore Sajd darba apskata piespiedu dalita rpasuma attiecrbas.

Piespiedu daltta rpaSuma tiesiskais pamats izriet no likuma .,Par adaunota Latvijas

Republikas 1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spEk6

sta5anas laiku un piemeroSanas kartrbu" 14. panta pirmas dafas 1.-4. punktiem.l Savukart

brrvpratrgi dalrtais rpaSums regulets ta paSa likuma 14. pantapirmas dalas 5. punkta (speka lidz

2017. gada 1. janvarim) un atS\irIba no piespiedu dalTta rpa5uma ir veidojies pusem brrvpratrgi

vienojoties. Tie ir tie gadr.jumi. kad zemes rpaSnieks bnvpratlgi nosledz nomas hgumu ar citu

personu par tiesTbam uz zemes bUvEt eku ka patstavrgu nekustamo rpa5umu. Ar 2015. gada 5.

marta likumu ,,Groztjumi Civillikuma"2 no 2017. gada 1. janvara Latvijas tiesrbu sistema ir
ieviests apb[ves tiesrbu institDts, kas attiecrbauztapiemeroSanas jomu aizstaj brrvpratrga dalita

TpaSuma veido5anas iespeju. Rezultata, kop5 2017. gada 1. janvara no likuma,,Par atjaunota

Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesrbu un lietu tiesrbu dalas

speka sta5anas laiku un piemeroSanas kartrbu" ir izslegts 14. panta pirmas dalas 5. punkts, tomer

lldz minetajam brrdim izveidotie brlvpratrgie dalltie ipaSumi turpina pastavEt, kamer ir speka

nomas hgumi, uz kuru pamata tie izveidoti.

Laika, kad padomju okupacijas vara prettiesiski saka valdrt Latvija, Latvijas

iedzrvotajiem piedero5ie rpa5umi tika at4emti bez atlldzibas. Saj6 laika visiem piedereja viss,

bet nevienam nekas nepiedereja.

UzLatvijas iedzTvotajiem at4emtajam zemem tika bDvetas daZddas b[ves, ka piemeram

datdzdnvokJu majas, savrupmajas, kantori, r[pnrcas u.c.

Pec Latvijas neatkarrbas atjauno5anas, demokratiskas valsts likumdevejs uzskatrja par

taisnrgu atdot at4emtos IpaSumus patiesajiem rpa5niekiem. Tadu likumdevejs nevareja ignoret

faktu, ka uz vienam Tpa5niekam piederoSas zemes ir uzb[vetas viena vai vairakas b[ves, kas

pieder daZadiem rpaSniekiem. Proti, likumdeveja pienakums, demokratiska sabiedriba, bija

4emt vera art 5o personu tieslbas. ja tas bija realizetas atbilsto5i ta laika likumiem. Tadejadi,

rLikums 
,,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gadaCivillikuma ievada, mantojuma tiestbu un lietu

tiestbu dalas speka sta5ands laiku un piemeroSanas klrtrbu" Pie4emts 01.07.1992. Sajas spekl
0l .09.1992. Pieejams www.likumi.lv. Attelota redakcija: Vesturiska I 5.01 .l ggi .-20.05.1 997. [apllkots
27 .11 .2021 .).
zGrozrlums Civillikuma. Pie4emts 05.03.2015. Stajas speka 01.01.2017. pieejams:
https://likurn i.lv ltalidl272942-grozijuLn s-civillikuma [apllkot s 27 .l l .2021 .).
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kop5 Latvijas neatkar-rbas adaunoSanas, pastav tads tieslbu instittts ka dallts rpa5ums, kuru deve

arl par vesturiski izveidotu anom5liju. Tie ir tadi apstakf i. kur zeme pieder vienam rpa5niekam,

savukart bDve citam rpaSniekam. Pec savas b[trbas 5r anomalija ir preteja Civillikuma

nostiprinatajam vienota nekustama rpa5uma. proti, ekas un zemes, principam. Minetais princips

izriet no Civillikuma 968. panta, kas norada. ka uz zemes uzcelta un cie5i ar to savienota eka

atzrstama par tas dalu.3

KopS 1990. gada hdz mlsdienam saistlba ar piespiedu dalrto lpa5umu paradr.jas ar vien

jauni problemjautajumi. Piemeram, pienakums slegt zemes nomas hgumu. maksas noteikSana,

piespiedu dallta rpa5uma attiecrbu izbeigSana, kas ir subjekti piespiedu nomas attiecrbas u.c.

Gadu gaita uzskaitltie problemjautajumi tika aprakstrti gan juridiskajd literatflra, gan

juridiskajd periodika. gan zinatniskajos petr.jumos, gan risinati tiesu prakse, nostiprinot jaunas

atzi4as un praksi. Visbeidzot, trlsdesmit gadu perioda. likumdevejs ir veicis b[tiskus
grozrjumus likuma, lai tiktu izskausts padomju varas rezultata radltais anomalijas veids. proti,

ir izstradats regulejums dalrta rpaSuma apvieno5ana un noteikta vienada piespiedu nomas

maksa.a

Autores mer\is darba gaita ir rast atbildi uz jautajumiem - vai2021. gada izmai4as likuma

un likumprojekts "Piespiedu dahta rpa5uma privatizEtalas daudzdzrvokJu majas izbeig5anas

likums" sasniegs ilgi gaidlto mer\i? Vai grozrjumos un likumprojekta paredzetais regulejums

ir samerrgs un taisnrgs attiecrba pret piespiedu nomas attiecrbas iesaistrtajam pusem?

Darbs ir versts uz iepriek5 minEto izmai4u un likumprojekta analTzi kopsakara ar

piespiedu nomas subjektiem, subjektu tiesrbam. pienakumiem un atbildrbu. Lai nonaktu hdz

attiecrgajiem secinajumiem. autore veic apskatu zemes piespiedu nomas vEstur€, t.sk.

normatrva regulej uma piemeroSana.

Autore, bakalaura darba ietvaros. apskata Latvijas Republikas normativo aktu

regulejumu, groztjumus, tiesu praksi, Latvijas tiesTbzinatnieku darbus un juristu rakstus.

Istenojot darba mer\i, tiek izmantotas Sadas metodes:

l. Vesturiska metode - paltdz apzinat- piespiedu zemes nomas institDtu, t6 izveidi:

2. Analrtiska metode - palldz izprast jedzienu un normu saturu;

3 Civillikums. Pienemts 28.01.1937. Sajas speka 0l .0g.1992. pieejams www.likumi.lv. Atr€lota
redakcija: spekd esoSa [aplDkots 2j .| .2021.).

I Skat. likurnprojekts "Piespiedu dal-rtd rpaSuma privatizetajds daudzdzrvok!u majds izbeigSanas
likums". Pieejams:https://titania.saeima.lv/LIVS I 3/saeimalivs I 3.nsf/0/B7 416132c6g1 3 EDgc225 g3 5B
0058CA25?OpenDocument [apllkots 27 .11 .2021 .l: Groz-rjumi Iikurnd "par adaunotd Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesrbu un lietu tieslbu dalas spEka stasanas laiku
un piemero5anas kar1rbu". Pie4emts: 30.og.2o2l . Stajas spcka 2g. t0.2o2l . [apliikots 27 .t 1 .2021 .].



3.

4.

Deskriptiva (aprakstoSa) metode - pielietota, lai izskaidrotu piespiedu zemes nomas

instit[tu, dzlvojamas majas parvaldnieka lomu. pienakumus, tieslbas un atbildrbu;

Empiriska anahze - palldz apzinat tieslbu norrnu piemero5anas problemas prakse.

Metode tiek pielietota analizejot Latvijas tiesrbzinatnieku un juristu rakstus, ka arr

tiesu praksi;

SahdzinoSa metode - tiek izmantota salTdzinot normatrvo regulejumu, ta attTstrbu un

piemeroSanu gadu gaita.
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I. ZENIES PIESPIEDU NOMAS IZSTITUTS

1.1. Zemes piespiedu nomas attieclbu izveide

Latvijas zemnieki gandrlz visi cieta no zemes trlkuma. jo visu zemi ar niecrgiem

iz4emumiem bija sagrabuSi melnie un pelekie baroni un citi lielie zemes rpaSnieki.5 Sis ir viens

no argumentiem. kas noradrts ka pamats 1940. gada 21. jfilija deklaracija "Par Latvijas

iestaSanos Padomju Socialistisko Republiku sastav5". lai Latvija pievienotos PSRS. Ar mineto

deklaraciju Latvijas Saeima, piespiedu karta, pasludinaja Latvijas pievienoSanos pSRS labakas

dzrves nodroSinaSanai.

Lldz ar Latvijas pievieno5anos PSRS. pamatojoties uz likumu, proti, Latvijas Padomju

Socialistiskas Republikas Konstitlciju6, viss nekustamais rpasums piedereja tikai valstij. Tika

pie4emts, ka padomju varas Istenota rpaSuma nacionalizacija bija likumiga, jo rpasumi valstij

tika nodoti uz likuma pamata. Protams. pa5i likumi nebija legitimi un taisnrgi, jo Latvijas

neatkar-rba prettiesiski bija pakfauta PSRS varai.

Konstitlcijas 8. pants paredzeja, ka likuma parcdzetajas robeZas driksteja pastavet

vienpersonrgu zemnieku, amatnieku un majraLotajuprivatsaimnieclbas, siki privati rfipniecrbas

un tirdzniectbas uz4emumiT. Tadu pec Otra pasaules kara privatrpa5uma jCdziens Latvija tika

izskausts. Tadcjadi, ar savu nclbu padomju vara. kas parstaveja marksistiski-fe4inisko

ideologiju, ignoreja ne tikai Latvijas valsts tiesrbas pastavet cle .faco, bet arT pilnlbd ignoreja

Latvijas iedzrvotaju tieslbas uz Ipa5umu. kas ir viens no Cilvektiesibu pamatprincipiem.

PEc 50 gadus ilgas okupacijas. ar 1990. gad,a 4. maija deklaraciju ,,par Latvijas

Republikas neatkar-rbas adaunoSanu" 1940. gada 21. julija pie4emta deklaracija "par Latvijas
iestaSanos Padomju Socialistisko Republiku Savienrba" tika atnta par speka neeso5u no tas

pieqemsanas bnZa.8

Pozitrvo tiesrbu radlta netaisnrguma pakape bija tik neiedomajama, ka padomju yaras uz
normattvo aktu pamata rstenota TpaSuma nacionalizacija nonaca nenovEr5amd pretruna ar

taisnrguma principu. TapEc atjaunotajai Latvijas valstij ka tiesiskai valstij bija janodroSina

nacionalizeto ipaSumu denacional izacija.e

s Latvijas valsts tiesrbu avoti. Valsts dibinaSana - Neatkanbas atiaunosana. Dokumenti un komentari.
Rrga: Tiesu nama agent[ ra.2015. I 84. lpp.
6 lbid. 188. lpp.
? Ibid. 188. lpp.
8 Par Latvijas Republikas neatkarrbas atjauno5anu. LR likurns. Zinotdjs, ZO, 17,O5.lgg1,z.punkts.
e Latvijas valsts tiesrbu avoti. Valsts dibina5ana - Neatkarrbas atiaunosana. Dokumenti un komentari.
Rrga: Tiesu nama agent[ra. 20 I 5. 4 I 5. lpp.
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Lai tiktu pamatots Latvijas valsts nepartraukthas de jure pastave5anas fakts. atjaunotas

Latvijas valdrbas viens no galvenajiem uzdevumiem bija nodroSinat cilveka tieslbu ieveroSanu

un respekteSanu, t.sk. tpaSuma tiesrbu atzr5anu un aizsardzrbu. Tas nozrmeja. ka Latvijas valsts

uz4Emas pienakumu nodroSinat tas iedzlvotajiem, padomju varas nacionalizeto rpaSumu

denacionalizaciju, proti nodot atlemtos rpa5umus patiesajiem rpa5niekiem vai to mantiniekiem.

IpaSuma reforma Latvija sakas ar Latvijas PSR Ministru padomes 1988. gada 2.

novembra lemumu Nr. 350 "Par pilso4u nepamatotu administratrvu izsltrSanu no Latvijas PSR

1949. gadd"r0, kas paredzEja izstradat nolikumu par kartrbu kada, nepamatoti izsDtrtajiem

pilso4iem, atdodama to manta.ll

Denacionalizacijas process uzsdkas ar 1990. gada 13. junija Latvijas Republikas

Augstakas Padomes lemumu "Par agrdro reformu Latvijas Republika"l2, kura papildus

ekonomisko attieclbu reformai un agrarnozares vadrbas reformai tika nolemts realizet arl zemes

reformu.

1991 . gada 20. novembrr Augstaka padome pie4ema likumu "Par zemes reformu Latvijas

Republikas pilsetas". Minetais likums noteica kartTbu kddd tiek atdotas nelikumTgi atsavinatas

zemes to rpaSniekiem.

\emot vera, ka PSRS laika uz atsavinatajam zemem tika blvetas blves un So blvju
ieguvEji bija labticigi tas ieguvu5i. likumdevejam nacas pemt vera arr So personu intereses.

Proti. taisnrguma atjaunoSana nekustama rpa5uma joma nedrlkst6ja klUt prioritara par labticrbas

principu. Ipa5umu denacionalizacijas likumi sargaja labticrga lpaSuma lietotaja, ieguveja

intereses. l3

Ieverojot likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas" 12. panta otro dafu

gadljumos, kad zemes TpaSnieku zeme jau bija apblveta vai apbDve bija uzsakta, bijusajiem

zemes rpasniekiem vai viqu mantiniekiem pec vi4u izveles ir tiesrbas:

- pieprastt zemes rpa5uma tiesrbu atjaunoSanu un sa4emt no apblves Tpa5nieka

(planotas celtniecrbas gadr.jum[ 
- pilsetas paSvaldTbas) nomas maksu, kuras

maksimalo lielumu nosaka Latvijas Repubrikas Ministru padome;

ro Cr4a, 05.12.1988.
rr Sftak lasrt: Gr[tups A., Krastin5 E. Ipa5uma reforma Latvija. Rrga. Mans rpasums, 1995., ll. - 13.
lpp.
12 Latvijas Republikas Augstdkas padomes un Valdlbas
r9.07.1990.

Zi4otajs, 1990. gada 19. jiilrja Nr.29,

r3 Sftak laslt: Nepartrauktlbas doktrrna Latvijas vestures konteksta. Latvijas Zinat4u akadEmijas Baltijas
Strategisko peujumu centrs. Rrga. 201 7 ..360. - 364. lpp.

9



- vai pieprastt nodot vi4iem rpaSuma vai pieS\irt lietoSana tas paSas pilsetas

administratTvajas robeZas lldzve(rgu zemes gabalu atkanba no paredzama zemes

izmantoSanas veida;

- vai sa4emt kompensaciju likuma noteiktaja karflba.r4

LTdz ar likumu "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas" kopsakard ar labticTbas

principu izveidojas dalita Ipa5uma institlts, kur vienai personai pieder zeme, bet citai blve uz

tas. Ta pal. ar likumu tika noteikts pienakums maksat nomas maksu par zemes izmanto5anu,

tadEjadi izveidojot zemes piespiedu nomas attiecrbas.

Vert€jot primaro normattvo regulejumu piespiedu nomas attiecrbas autore pievienojas

profesora K. Torgana viedoklim, ka pareizaks ir apzrmejums likumiska noma jeb noma uz

likuma pamata.rs jo zemes reformu regulejoSie normatTvie akti biju5ajiem zemes TpaSniekiem

vai to mantiniekiem paredzeja izveles tiesrbas. Proti, 1) piepraslt zemes rpa5uma tiesrbu

adaunoSanu uz konkreto zemesgabalu, 2) piepraslt nodot rpaSuma vai pie5[irt lieto5ana

hdzvertrgu zemesgabalu vai 3) sa4emt vienreizeju kompensaciju likuma noteiktaja kaftIba.

LTdz at ko, autore uzskata. ka ir nepiemeroti lietot terminu "piespiedu" pie apstakfiem, kuros

pastavej usi izveles brrvlba.

1.2. Kas ir zemes piespiedu nomas attieclbas?

AtbilstoSi Civillikuma 1402. pantam saistrbu tiesrbas rodas vai nu no tiesiska danJuma,

vai no neatlautas darbrbas. vai pec likuma.l6

Termins "piespiedu noma" jau pec savas butTbas liecina par to, ka Sadas attiecrbas nav

brlvpratrgas, bet ir izveidojuSas iestajoties konkretiem apstakfiem - piespiedu karta. Tadu, ka
jau autore noradrJa iepriekS - piespiedu karta - nav iespejams apstaklos, kuros ir bijusi izveles

bnvrba.

Termins "piespiedu noma" pla5i lietots ir gan.luridiska.ia literat[ra. gan tiesas spriedumos.

Turpretim, juridisko zinat4u doktors K. Torgdns. kritize 5r termina lietoSanu, noradot, ka tz
nomu ir jaskatas ka:uz hguma veidu, savukart piespiedu karta noslegts hgums ir pretruna ar

ra Likums "Par zernes reforrru Latvijas Republikas pilsetas" Pieejams: www.likumi.lv pie4emts
20.11.1991. Sajas speka 20.11.1991. Attelota redakcija: Parnata 20.11.1991.-19.05.1993. [apltikors
27.11.2021.1.
rs K. Torgans. Saistrbu tiesrbas. Otrais papildindtais izdevurns. Rrga: Tiesu nama a$entiira,20lg.,
331 .lpp.
r6 Civillikums. Pie4emts 28.01.1937. Sajas speka 0l .Og.lgg2. pieejams: www.likumi.lv. Atrelord
redakcija: spe ka eso5a [apl[kors 27 .t I .2021 .].
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puSu lrgumu bnvrbas principu. Ltdz ar to pareizak b[tu lietot terminu "likumiska noma" vai

"noma uz likuma pamata", jo attiecrbas veidojas uz likuma pamata.tT

Satversmes tiesa skaidro, ka par piespiedu nomu tiek saukts tieslbu instituts, kas regule

nomas tiesiskas attiecrbas starp iznomataju un nomnieku, kas nodibinatas nevis labpratTgi

vienojoties, bet gan izpildot likuma noteiktu pienakumu.l8 Ja zeme un uz tas eso5a eka pieder

daLadam personam, to tiesiskas attiecrbas tiek reguletas ar piespiedu nomu. Sis vispangais

princips attiecas uz jebkuru gadTjumu. kad zemes reformas rezultatazemei ir viens, bet ekai -
cits rpa5nieks.re

Ka jau iepriekS tika aprakstrts. piespiedu nomas attiecrbas ir vesturiski izveidota

anomalija, kur vienai personai pieder zeme, bet citai personai pieder eka uz Srs zemes. Lai arr

likumdevejs ir paredzejis Sadu attieclbu izbeigSanu. proti, vienam vai otram rpa5niekam ir
iespeja attiecrgo rpaSumu izpirkt (pirmpirkuma tiesrba). ne vienmEr pusem Sada iespeja pastav

un ne vienmer puses ir spejrgas vienoties par to, kura pirks un kura atsavinas. Paredzot Sadas

situacijas likumdevejs ar likumu ir noteicis pienakumu ekas lpaSniekam maksdt nomas maksu

zemes rpaSniekam par pEdEja rpa5uma izmantoSanu. Tadejadi ir nodro5inata augfu g[Sana

zemes rpa5niekam no savas zemes. ko vi4S pats nevar izmantot.

Vai katra gadriuma ja €ka un zeme ir atseviS\s rpaSums pastav piespiedu nomas tiesiskas

attiecrbas uz likuma pamata? Atbilde ir ne! Tie ir tikai tddi gad-rjumi. kad 1) oka uzzemes

uzb[veta lTdz 1992. gada 1. septembrim, atbilstoSi likuma .,Par adaunota Latvijas Republikas

1937. gada Civillikuma ievada. mantojuma tiesrbu un lietu tieslbu dalas speka stasanas laiku

un kartrbu" 14. panta pirmas dafas 1.-4. punktam. Savukart, ja ekas ir uzceltas nelikumTgi, tad

tas nevar blt patstavlgs IpaSuma priek5mets, ka an nerada starp pusem zemes piespiedu nomas

attiecrbas uz likuma pamata2o, 2) zeme zem ekas tiek lietota neskatoties uz to vai starp pusem

ir noslcgts hgums par zemes nomu vai nav, 3) neviena no pusem 5o stavokli nevar ietekmet, ka

rezultatA gan ekas, gan zemes rpaSniekam ir jare\inas ar 5o attiecrbu pastaveSanu. kd arr

pienakumiem un atbildTbu. kas izriet no piespiedu nomas attiecrbam, t.sk. nomas maksas

r7 K. Torgans. Saistrbu tieslbas. Otrais papildinatais izdevums. RIga: Tiesu nama agent[ra,2018.,
33l.lpp.
r8 Satversmes tiesas 2009.gada l3.februara sprieduma lieta Nr.2008-34-01 l2.punkts pieejams:
https://www.satv.tiesa.gov.lv/wp-content/upload sl201610212008-34-01_spriedums.pdf [apl[kots
28.11.2021.).
Ie Ibid. I4.3. punkts.
r0 Augstakas tiesas Senata 2012.gada27.jnrija spriedums liet6 Nr. SKC-39 llZO12,6.punkts. pieejams:
https://www.at.gov.lv/lvltiesu-prakse/judikaturas-nolernumu-arhivs?nr:SKC39lvo2F2012&date
from:&date_to:&case_nr:&ecli_nr:&dep:&ruling:&name: [aplDkots 2g.l l.2O2l .).
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maksaSanas pienakums, kas saskaqa ar Civillikuma 2122. panlu nomas attiecrbas ir obligata

sastavdala.

Likuma ,,Par adaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma

tiesrbu un lietu tiesrbu dafas speka sta5anas laiku un kaftlbu" 14. panta pirmas dalas 1 .- 4. punkta

paredzetajos gadrjumos ekas (b[ves) rpa5nieks lieto citai personai piederoSu zemesgabalu vai

ta dafu, pamatojoties uz likumu. Tadejadi minetas lietoSanas attiecrbas pastav neatkarrgi no

zemes Tpa5nieka un ekas (bDves) rpaSnieka gribas, respektTvi, tam ir piespiedu raksturs. Ta ka

zemes lieto5anas tiesTbas starp ekas (b[ves) rpa5nieku un zemesgabala rpaSnieku likuma

reguletas ka piespiedu nomas attiecTbas. ir pamats atzinumam. ka tam ir tikai nosacrta hdnba

ar hgumiskam attieclbam, jo bUtlba 5rs attiecTbas ir likumiskas.2l

Autore secina, ka piespiedu nomas tiesiskas attiecrbas pastav piespiedu dallta Ipa5uma

gadtliumos, kur iesaistrto puSu starpa Srs attiecrbas pastav pamatojoties uz likumu. Tadu

gad-rjuma kad izveli izdanjis iepriekSEjais zemes rpaSnieks, radot piespiedu zemes nomas

attiecrbas. gribas iaeikums pastav, jo pastaveja iespeja nesaistrties piespiedu zemes nomas

attiecrbas. Savukart, ja zemi manto, esot piespiedu nomas attiecrbam, tad gribas iaeikums

iztrukst, tadejadi pastav piespiedu zemes nomas attiecrbas bez gribas iaeikuma saistrties. proti,

piespiedu nomas tiesiskas attiecrbas ir civiltiesiska saisuba, kas rodas automatiski noteiktos

apstaklos konkreta laika perioda un Sada saistrba ir gan tiesiska, gan likumiska, no tas izriet gan

tiesTbas, gan pienakumi. gan atbildrba, gan TpaSuma tiesTbu aprobeZojumi otra lpa5nieka laba.

2r Augstakas tiesas Sendta 2009.gada 25.februara spriedumu lieta Nr. SKC-71/2009.
https://www.at.gov.lvllvltiesu-prakse/judikaturas-nolem umu-arhivs/civillietu-
depaft aments/hrono log iska-sec iba?lawfi lter:0&year:2009 [apl Ikots 29. I 1 .2021 .].
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2. ZENIES PIESPIEDU NOMAS NORMATIVAIS REGULEJUMS

2.1. Normafiv6 regulEjuma vispirEjs raksturojums

Lrgumiskas attiecTbas primari regule Civillikums. tadu piespiedu nomas gadr.juma tas ir

nedaudz sareZgrtak un Civillikuma norrnas ir piemerojamas ar ierobeZojumiem. Jo laika, kad

piespiedu nomas attiecTbas saka veidoties mfisdienu Civillikums vel nebija speka un tds reguleja

specialie likumi. Turklat dalita rpaSuma institDts tika prognozets ka pagaidu instit[ts, proti.

parejas posms rpaSuma nedalamrbas principa piemeroSana. DiemZel, ka redzam prakse, parejas

posms ir ievilcies uz paris desmitiem gadu.

Visspilgtak Civillikuma piemerojamo norrnu robeZas var noverot attiecrba uz nomas

maksu, par kuras apmeru puses ne vienmer var vienoties. Piespiedu nomas maksu, likumdevejs,

ieverojot konkreto tiesisko attiecrbu rpatnrbas un ekonomisko situaciju valstT, nolema regulet ar

normatrvajiem tiesrbu aktiem. Tadcjadi, likumdevejs. piespiedu nomas tiesiskajas attiecrbas, ir
ierobeZojis subjektu tiesrbas. Proti, zemes rpa5nieka tiesrbas iznomat zemi pec saviem

ieskatiem. izvEletai personai, par sev izdevrgu cenu.

Likuma reguletais nomas maksas apmErs ir vairakkart mainrjies, lTdz ar ko autore to

aprakstrs atseviS\a nodaf a.

Judikat[ra ir nostiprinajusies atzina, ka Civillikuma regulejums Sadas tiesiskajas

attiecrbas ir speka tiktal, ciktal to neierobezo specialas tiesTbu normas.22

Zemes piespiedu nomas attiecrbas regule vairaki normatrvie akti. Ka bltiskakos

normatrvos aktus autore norada Sadus likumus:

l. ..Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos", pie4emts 1990. gada;

2. ..Par namtpaSumu denacionalizaciju Latvijas Republika", pie4emts 1991. gada;

3. "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas". pie4emts 1991 . gadd;

4- .,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesrbu

un lietu tiesrbu dalas speka staSanas laiku un kartrbu", pie+emts 1992. gada;

5. "Par valsts un paSvaldrbu rpa5uma objektu privatizaciju". pienemts 1994. gada;

6. "Par valsts un paSvaldrbu dzTvojamo maju privatizaciju", pie4emts 1995.gada;

7. "Dzrvojamo maju parvaldrSanas likums". pieqemts 2009. gadd;

12 Augstakas tiesas Senata 200g.gada2l jarwaraspriedurns lieta Nr. SKC-3/2009, 8.punkts.; 20l7.gada
l9.aprrfa spriedumu lieta NT.SKC-11912017, T.l.punkts; 20l7.gada 2T.septembra spriedums liet6 Nr.
SKC-18512011,6.2.punkts. Pieejams: https://www.at.gov.lv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-
arhivs/civillietu-departaments/hronologiska-seciba [apl[kots 29.ll.2o2l.]
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8. "DzTvokfa rpaiuma likums", pie4emts 2010. gada;

9. "Civillikums", pie4emts 1937. gada, stajas speka 1992. gada.

IepriekS uzskaitrtie tiesrbu akti. regule kartlbu, t.sk. priekSnosacr.jumus kam j6b[t un laika

posmu no kura hdz kuram. tiek atdots TpaSums patiesajam rpa5niekam. Ka an pienakumu slegt

nomas hgumu un maksdt nomas maksu, kas neparsniedz likuma noteikto procentualo apmeru

no zemes kadastralas vertrbas gada. Tadu neviens no Siem normativajiem aktiem nenosaka

konkretu nomas maksas apmeru vai kartrbu kada ir izbeidzamas piespiedu nomas attiecrbas.

Proti, ar eso5o regulejumu netiek risinata piespiedu dalita rpa5uma problematika pec b[ffbas -
izveidot vienotu nekustamo Tpa5umu atbilstoSi nekustama rpaSuma vienot-rbas principam.

2.2. Novitiites normaUyajii regulEjuml

LTdz 5im veiktie grozr.jumi normatrvajos aktos piespiedu nomas attiecrbu reguleSanai nav

devu5i velamo rezultatu, proti, izbeigt dualo TpaSuma tieslbu sistemu, kur no vispareja

vienot-tbas principa, kas nostiprinats Civillikuma 968. panta. izgemuma gadr.jumos eka uz

zemes ir patstavrgs rpa5uma objekts.

Virzlba uz vienota rpaSuma principa atjaunoSanu, autores prat, likumdevejs Sogad ir
veiksmrgi pie4emis:

1. groztjumus likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937 . gadaCivillikuma ievada,

mantojuma tiesrbu un lietu tiesTbu dalas speka sta5anas laiku un piemero$anas

kartrbu" (turpmak teksta - Grozr.jumi);

2. Tieslietu izstradato likumprojektu "Piespiedu dallta Ipa5uma privatizetajas

daudzdnvoklu mdjas izbeig5anas likums" (turpmak teksta - Jaunais likums).

Grozr.jumu mer\is ir radrt vienotu regulejumu Sobrid daLddi reguletiem dalita rpasuma

gadrljumiem, adaunojot taisnrgu ltdzsvaru starp taja iesaistrto personu likumiskajam interesEm.

Likumprojekts paredz esoSo nomas regulejumu aizstatar likumiskam zemes lietoSanas tiesibam

par maksu, tadEjadi padarot skaidrakas pu5u starpa eso5as tiesiskas attiecrbas, ka arr noversot

virkni problemu, kuras ir rad-rjusi nomas instit[ta izmantoSana dalrta rpaSuma stavokla

risina5anai.23

rr Likumprojekta "Groz-tjumi likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gadaCivillikuma ievada,
mantojuma tiesrbu un Iietu tiesrbu da!as speka sta5anas laiku un piemero5anas kartrbu"" sakotnejas
ietekmes novertejuma zi4ojurns (anotacija). Tiesrbu akta projekta anotacijas kopsavilkums.
lrttp://titania.saeima,lvllIVS 13/SaeimalIVS 13.nsflO/ED oEl34ct 6cE B54BC225g60D00 26g4g6?ope
nDocument#B [apliikots 29.1 I .2021 .].
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Latvijas Republikas Satversmes 105. pants nosaka: "lkvienam ir tiesrbas uz rpaSumu.

Ipa5umu nedrlkst izmantot pretcji sabiedrrbas interesem. IpaSuma tiesrbas var ierobeZot vienlgi

saska4a ar likumu. IpaSuma piespiedu atsavinaSana sabiedr-rbas vajadzrbam piefaujama tikai

iz4emuma gadr.jumos uz atseviS[<a likuma pamata pret taisnrgu atlTdzrbu."2a

No mineta regulejuma izriet, ka piespiedu nomas attiecrbas iesaistrto personu rpa5uma

tiesrbas ir vienhdzrgi aizsargajamas. Tadu lai radrtu hdzsvaru starp abu pu5u tiesrbam ir
vajadzrgs mehanisms, kas radltu apmierinajumu ienakumu veida rpa5niekam, kura tiesrbas ir
butiski ierobeZotas, proti zemes rpa5niekam, jo vi4a tiesrbas lietot zemi ir ierobeZotas. Said

sakara likumdevejs norada, ka kompensacijas mehanisms, kas ir proporcionals ierobeZojumam,

varEtu nodroSinat hdzsvaru starp iesaistttajam pusem.25

No Grozr.jumu un ta likumprojekta anotacijas anahzes autore Grozrljumus izdala divas

dafas, proti izmai4as normatrva regulejuma, ko sniedz Groztjumi un to speka staSanas laiks.

Ar GrozrJumiem likumdevejs veic Sadas izmai4as:

o fikseta zemes lietoSanas maksa 4oh gadd no zemes kadastralds vertrbas

visiem piespiedu dalTta rpaSuma gadr.jumiem;

likuma reguletas pusu attiecrbas. lai izslegtu nepieciesamrbu pusem slegt

hgumus par zemes lietoSanu un maksu vai meklet vienosanos tiesas cela;

: ffi:il;:,J ..,:ffi:;:T:-*_ffi:l::ff i,1..,i1,_
ar tiesas spriedumu reguleto attiecrbu, pareju uz jauno regulejumu;

Grozr.jumos ir noteikti vairaki posmi, kad pie noteiktiem apstakf iem jaunas norrnas stasies

speka, proti:

' no 2022. gada 1 . janvara - tiem dalita Tpa5uma gad-rjumiem, kuros Sajd br-rdi pu5u

attiecrbas neregule speka esoss nomas llgums vai tiesas spriedums;

' no 2023. gada 1 . janvara - tiem gadrjumiem, kuros pu5u attiecTbas ir reguletas ar

nomas lTgumu vai tiesas spriedumu;

' no 2024. gada l. janvara - gad-rjumiem, kuros dalita rpaSuma esoSa zeme pieder

publiskai personai (valstij vai pa5valdrbai).

24 Latvijas Republikas Satversme. Pienemts 15.02.1992. Sajas speka 07.11.1gg2. pieejams:
www.likumi.lv. Attelota redakcija: spekd esosa faplDkots 29.l1.2021 .).
2s Likumprojekta "croz-tjumi likurna "Par adaunota Latvijas Republikas 1937. gadacivillikuma ievada,
mantojuma tiesrbu un lietu tiesrbu dalas speka staianas laiku un piemerosanas kartrbu"" sakotnejds
ietekmes novertejuma zi4ojums (anotacija). pieejams:
http://titania.saeima.lv/LIVS l3lSaeimaLIVS I 3.nsf/0/ED 0E734cl 6cE854BC225860D00 268496?Ope
r.rDocument#B 2.1.1 . punkts [aplukots 29.11.2021 .).
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Autores prat, ir butiska atS\ir-rba starp jedzieniem "kompensacija" ,"athdnba" un "pe,lnas

g[Sana".

Likuma "Par zemes refbrmu Latvijas Republikas pilsetas" kompensacijas definicija ir

Sada - valsts un paSvaldrbas garanteta athdzrba nauda vai vertspaprros par bijuSajam zemes

rpa5niekam neatdoto zemi Ministru kabineta noteiktaja kArtlba un termi4os.26

Autore uzskata, ka apzrmejums "kompensacijas mehanisms" nav piemerots hdzsvara

nodro5ina5anai starp piespiedu nomas attiecrbas iesaistrtajam personam. jo kompensacija ir

vienreizeja izmaksa par tiesTbu aizskarumu. Piemeram, darba deveja kompensacija atlaiSanas

no darba gadr.juma, kompensacija par tr5a noziedzrga nodanjuma rezultata radrto moralo

aizskarumu, fiziskajdm cie5anam vai mantisko zaudejumu, personai izmaksajama

kompensacija par rpa5uma atsavina5anu sabiedrlbas vajadzrbam u.c.

Autores prat. piespiedu nomas attiecrb6s nevar runat par pelqas guSanu. jo pel4as

primarais nosacr.jums ir pu5u bnvpratrga vieno5anas, proti no vienas puses oferte un no otras

akcepts. Lrdz ar ko visprecrzak maksajumu piespiedu nomas attieclbas butu saukt par athdzTbu,

kuru sa4em zemes rpaSnieks, par savu tiesrbu ierobeZojumu. Sads secinajums izriet no likuma

"Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas" 12. pantatreSas dafas pirma punkta, saskala

ar kuru zemes rpa5niekam ir tiesrbas sanemt nomas maksu.27

Autore uzskata, ka Grozr.jumi krietni atvieglos tiesu darbu. proti, tiesas tiks atslogotas

strldu izskatl5ana saistlba ar piespiedu nomas attiecrbam.

Izzinot Grozr.jumus autore secina, ka ar Grozr.jumu 40. panta noteikumiem, kas nosaka

b[ves rpa5nieka pienakumus likumiskas zemes lietoSanas tiesrbas, likumdevejs ir atbnvojies no

birokratiska sloga ar kuru visa atbildrba par zemi tika uzlikta zemes rpa5niekam. Mineta panta

noteikumi. autores prat, veicinas zemes labiekartoSanu, uztur€Sanu un infrastruktlras attrst-rbu

daudzdzrvokfu mdjas pagalmos un ne tikai, jo blves ipaSniekam uz ta lietoSana esoSas zemes

bez zemes rpa5nieka piekriSanas ir tiesrbas b[vet palTgekas un inZenierb0ves, kas nepieciesamas

blves ekspluatacijai. ka arl celus, laukumus un artelpas elementus. Sadas blves ir uzskatamas

par patstavTgas bDves blakus lietam. Srs tiesrbas neattiecas uz tadu blvniecrbu, kas prasltu

mainrt b[ves rpaSnieka lietoSana esoSds zemes platrbu vai robeZas vai radrtu nekustama rpasuma

apgrDtinajumus arpus lietoSana esoSas zemes platrbas.2s

26 Likums "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas" Pieejams: www.likumi.lv. pie4emts
20.11.1991. Sajas speka 20.1l.l99l. Anelota redakcija: Spcka eso5a [apllkots 19.12.2021.1.
r7 Ibid.
r8 "Par adaunota Latvijas Republikas l937.gada Civillikuma ievada, rnantojurna tiesrbu un lietu tieslbu
dalas spek6 sta5anas laiku un piemero5anas kartrbu". Pienemts 07.07.1992. S6jas speka 0l .0g.1gg2.
Pieejams: www.likurni.lv. Attelota redakcija: spEka esosa [aplDkots 29.11 .2021 .].
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\emot vera, ka iepriek5 minetais jautajums bija atkarTgs no ta, ko konkretajd pa5valdlbd

paredz saistoSie noteikumi, tad vienots modelis. proti - atbildigs ir ekas rpaSnieks - tiesa veida

veicinas zemes labiekartoSanu, uztureSanu un infrastrukt[ras attrstrbu. Un ta ka tiesi buves

Ipa5nieks lieto zemi, tad ir tikai logiski. ka b[ves Ipa5nieks arr uztur lietoSana esoSo zemi.

Jauni likuma mer\is ir nodro5inat iespeju izbeigt piespiedu dalrto IpaSumu un izveidot

vienotu nekustamo rpaSumu Civillikuma 968. panta izpratne, nosakot kartrbu, kada izbeidzams

piespiedu dalltais rpaSums. kura atrodas privatizeta daudzdnvok!u dzrvojama maja, kas sadallta

dzTvok!u rpaSumos. un zemesgabals.2e

Veicot Jauna likuma anallzi autore uzskata. ka tas primari ir versts uz dzrvoklu rpa5nieku

intereSu aizsardzrbu, Sadu apsverumu del 1) zemes izpirkSanai nav vajadnsa zemes rpa5nieka

piekriSana, 2) zemes izpirk5anas cenu nosaka likums nevis zemes rpa5nieks, 3) zemes

izpirkSanas tiesrbai nav noilgums.

Likuma Grozrljumi un Jaunais likums pec bltrbas piespiedu nomas attiecrbu izbeigSanas

problemu neatrisina, jo pirkt un pardot zemi visos piespiedu nomas attiecrbu gad-rjumos vareja

an pirms Grozr.jumu un Jauna likuma pie4emSanas. Autores prat. Jaunais likums var€tu veicinat

piespiedu nomas attiecrbu izskauSanu no Latvijas tiesTbu sistemas. proti, paatrinat So procesu,

jo mja ieklauts butisks valsts atbalsts dzrvokJu lpa5niekiem sakara ar administratrvajiem

izdevumiem. Savukart Grozr.jumos noteiktais 4o/o apmers tieSi preteji, var veicinat palikt

piespiedu nomas attiecibas. jo maksat nomu b[s izdevlgak neka zemi izpirkt.

Jaunais likums parcdz:

o izbeigt dalrto rpa5umu visos tajos gadr.jumos, kuros iniciatlva nak no ekas

rpa5nieku kopuma;

o drosu un vienkarsu procesu, ka pusem Istenot savas tiesrbas;

o atsavinaSanas tiesrbas b[s iespejams izmantot, neatkangi no zemes rpaSnieka

gribas;

t lai nodroSinatu taisnrgu athdzrbu no zemes atsavindsanas, tds cena ir paredzeta

zemes kadastralas verttbas apmera. kas ir pieejamas Valsts zemes dienesta trmekla

vietne (kadastrs.lv);

o visas administratrvas darbrbas, zemes uzmen5anu un tiesTbu nostiprinasanu

zemesgramata atsavina5anas procesa veiktu valsts par saviem lldzekliem.

Jauna likuma regulejums aptver Sadus jautajumus:

2e Piespiedu dallta Ipasuma privatizetajds daudzdzrvoklu rnajas izbeigsanas
Pie4emts 25.11.2021. Stasies speka 0l .01.2023. Latvijas Vestnesis, 236,
www.likumi.lv [aplukots 29.1 L2021 .1.
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1) ievieS specialu izpirkuma tiesTbu (no Civillikuma lietu tiesrbas satura atS\irlgas)

pastaveSanu uz likuma pamata piespiedu dalita rpa5uma ekas TpaSniekiem uz

izperkamo zemi:

2) kartrbu un principus, ka tiek noteikta un registreta izperkam a zeme un ka tiek

apre\inata izperkamas zemes cena;

3) kartibu un noteikumus. ka daudzdzTvok!u majas ipaSnieki izmanto savu izpirkuma

tiesrbu (tajd skaitd. paredzot tiesisko regulejumu zvErinata tiesu izpildrtaja

iesaistei);

4) valsts tiesrbas sniegt atbalstu daudzdzrvoklu dzrvojamo maju rpa5niekiem, lai

ieg[tu finansejumu izpirkuma cenas samaksai:

5) dzlvokfu rpa5nieku koprbas tiesrbas slegt hgumus visu dzrvokfu lpa5nieku vdrda,

lai iegDtu finansejumu izpirkuma cenas samaksai;

6) butiskakos nosacrjumus izperkamas zemes un zemes lpaSniekam paliekosas

zemes kadastralaj ai uzmenSanai ;

7) kartlbu un noteikumus dzrvoklu ipaSnieku rpaSuma tiesrbu uz izpErkamo zemi

nostiprinaSanai zemesgramata; izpirkuma cenas samaksas karfbu zemes

rpaSniekam;

8) personu, kuram par labu nostiprinata hipoteka uz piespiedu dalita rpaSuma

zemesgabalu. tiesrbu aizsardzrbu.30

Darba turpmakajas nodafas aprakstrtas tEmas tiks skatrtas kopsakara ar Grozqumiem un

Jauno likumu. Tadejadi tiks sasniegts darba mer[is, proti. nonakt pie secinajumiem vai

Grozr.jumi un Jaunais likums ir samengi attiecrba pret iesaistrtajam pusem.

30 Likumprojekta "Piespiedu dal-rta rpaSuma privatizetajas daudzdzlvoklu majas izbeigsanas likums',
anotacija 3.2.punkts. Pieejams: https://titania.saeima.lvlllVS13/saeimalivs13.nsfl)lBl416l32C6gl3E
D8C22 5 83 5 B005 8C,A2 5 ?Open Docurn errt fapl iikors I 9. I 2.202 I .).
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3. ZENIES PIESPIEDU NOMAS SUBJEKTI _ TIESIBAS, PIENAKUMI,
ATBILDiBA

3.1. Zemes piespiedu nomas attieclbu subjekti

Civillikuma nav noradita definicija jcdzienam tiesrbu subjekts, tadu no Civillikum a 1406.

panta rzriet. ka tiesrbspejrgas personas ir gan fiziskas personas, ganjuridiskas personas,ja vien

likums nenosaka citadi.3 I

Autores prat. vispreclzako un pla5ako civiltiesrbu subjektu skaidrojumu ir devis latvie5u

jurists bijuSais Satversmes tiesas tiesnesis un tagadejais Augstakas tiesas tiesnesis Kaspars

Balodis, noradot, ka civiltiesrbu subjekts ir jebkura fiziska vai iuridiska persona, ka arr abas

Komerclikuma reguletas tiesrbspejrgas personalkomercsabiedrTbas pilnsabiednba un

komandrtsabiedrlba. Fiziska persona ir jebkurS cilv€ks. Juridiska persona ir ar tiesrbspEju

apveltrti organizatoriski veidojumi, kuriem ir sava noS\irta manta un kuri likuma noteiktaja

kartiba nodibinati noteiktu mer\u sasniegSanai. Jebkuram tiesTbu subjektam piemrt tiesibspeja

jeb spEja b[t par tiesTbu un pienakumu neseju.32

Tatad zemes piespiedu nomas attieclbu subjekti ir fiziskas un juridiskas personas, k6 arr

pilnsabiedrTba un komandrtsabiedrTba. Subjektu noteik5ana ir pa visam vienkar5a apstakfos, ja
zeme pieder vienam vai vairakiem rpa5niekiem un uz zemes eso5a eka ir viendzTvokla eka vai

daudzdzTvokfu eka, kura nav sadalrta atseviS\os rpaSumos. Bet kd ir situacija, kad uz zemes

atrodas privatizEta daudzdzrvok!u eka ar atseviS(os IpaSumos sadalrtiem dzivokfiem?

Daudzdnvokfu dzlvojama maja. kas ir sadallta dzrvok!u Tpa5umos, atrodas visu dzrvok!u

rpaSnieku koprpaSuma. Savukart dzlvoklis saska4a ar Dzrvokla rpaSuma likuma 2. pantu ir
dzrvojama maja tiesiski nodalrts patstavrgs nekustamais rpaSums, kas tiesiski nav atdalams no

koprpa5uma domaj amas daf as.33

No mineta secin6ms, ka piespiedu nomas tiesisko attiecrbu subjekti, gadr.jumos kad

daudzdzlvok]u dzivojama maja ir sadalrta atseviS\os dzTvok]u TpaSumos, ir zemes Ipasnieks un

ekas, kas ir patstavrgs rpa5uma objekts, rpaSnieks, proti visi dzrvoklu Tpa5nieki kopa (koprba),

nevis katrs dzrvokla rpa5nieks atseviSl,<i. Kas savukart ir svarTgi nosakot atbildibu nomas maksas

parada piedziqas gad-rj uma.

31 Civillikurns. Pienemts 28.01.1937. Sajas speka 01.09.1992. pieejams: www.likumi.lv. Attclota
redakcija: spekd eso56 [apllkots 19.12.2021.].
12 K. Balodis Ievads Civiltiesrbas. Zvaigzne ABC. 2007. 73.lpp.I Dzrvokla rpaSuma likums. Pienemts 28.1 0.2010. Stajas speka 0l .01 .201 L pieejams: www.likumi.lv.
Attolota redakcija: spekl esosa [aplukots 19.12.2021].
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\emot vera judikatlra nostiprinato atzi4u. ka dzrvoklu rpainieku koplba ir rpa5a veida

tiesrbu subjekts - ta spEj ieglt mantu, uz4emties saistrbas un b[t par atbildetaju vai prasrtaju

tiesa3a. piespiedu nomas parada piedzi4u ir iespejams verst pret dzrvokfu rpaSnieku koprbu,

nevis katru dzrvokla lpaSnieku atseviS\i. Saja gadijuma parads tiktu atmaksdts no koprbas

uzkrajuma fonda lidzek!iem" jo lldzekli taja tiek maksati atbilsto5i dzlvokla Tpa5uma

kvadrat[rai.

Saska46 ar Jauna likuma 10. panta desmito dafu lemums par atsavinaSanas tiesrbas

izmantoSanu ir pie4emts. ja, saskaitot 5a panta sestaja un devrtaja dafa noteiktaja kartlba

sa4emtds balsis, "par" balsoju5i dzTvokfu rpaSnieki. kam pieder vairak neka puse no visiem

dzrvojama maja esoSiem dzlvok]u Tpa5umiem.3s Savukart Dzlvokfa rpaSuma likuma noteikumi

patedz. ka lemums par koprpa5uma esoSas da!as pargrozrSanu (palielinaSanu, samazinaSanu) ir
pieqemts, ja "par" balsojuSi 100 % dzivokfu rpaSnieki.l6

Kopsakara ar iepriek5 noradrto rodas jautajums, vai jau Sobrid neb[tu grozdms Dzrvokla

IpaSuma likuma regulejums attiecTba uz nepiecie5amrbu sa4emt visu dzrvoklu ipaSnieku

piekri5anu lemumiem, kas pargroza koprpasuma esosas domajamas dafas apmeru?

Ta ka Jaunais likums un Dzivokfa rpaSuma likums satur vienada juridiskd speka specialas

normas, autore uzskata, ka konkretaja gadr.juma. kur acTmredzami ir pretruna starp abiem

likumiem, javadas pec principa - starp vienada juridiska speka tiesrbu normdm, piemero

jaunako tiesrbu normu (noteicosais ir tiesrbu norrnas pie4emsanas datums).37

Izvertejot Jauna likuma mer\i. autore uzskata. ka izmairyas Dzrvokla rpa5uma likuma

konkrctaja gadijuma nav nepiecieSams veikt. vel jo vairak nav ieteicams, jo Jaunaja likuma

ietvertais balsu kvorums 50 + I ir ietverts, lai atvieglotu nekustama rpaSuma vienot-rbas principa

adauno5anu, kas ir visu dzrvoklu rpaSnieku intereses. Savukart Dzrvokla rpasuma likum5

ietvertais balsu kvorums 100 o/oir ietverts. lai nepielautu nepamatotu koprpaSuma eso5as dalas

pargroztSanu (palielina5anu, samazinaSanu) kadas konkretas personas intereses.

3a Latvijas Republikas Senata Civillietu departamenta 2019.gada l2.decembra Spriedums lieta Nr.
C3134661 4. SKC- 10912019. I I .4.4.. I I .4.5.punkti. Pieejams http://at.gov.lvllvlj udikatura/judikaturas-
nolemumu-arhivs/civillietu-departaments/hronologiska-seciba?year:2019 [apl0kots 1g.12.2021).
3s Piespiedu dahta lpaSuma privatizetajas daudzdzivoklu majas izbeigsanas likums. pienemts
25.11.2021. Stasies spEka 0l .01.2023. publicets: Latvijas Vcstnesis, 236.07.12.2021.
16 Dzrvokla rpa5uma likums. l6.panta otras dalas l.punkts, lT.pantapiektd dala. pie4emts 2g.10.2010.
Stajas speka 0l .01 .201 I . Pieejams: www.likumi.lv. Attelota redakcija: spEka esoSa [apliikots
19.12.2021).
3'Oficialo publikaciju un tiesiskas informacijas likums. g.panta sestas dalas 3.punkts. pie4emts
3 I .05.12. Stajas spekd 0 I .07 .12. Attolota redakcija: speka esosa [aplfikots l9 .12.2021 .].
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3.2. Subjektu tieslbas, piendkumi, atbildlba vispirEjs raksturojums

Jebkuras tiesiskas attiecrbas. iesaistrtajam pusem ir noteikti pienakumi, tieslbas un

atbildiba. Piespiedu nomas attiecrbas nav iz4emums. Saska4d ar Civillikuma 1. pantu tiesrbas

izlietojamas un pienakumi pildami pec labas ticrbas. Tadu ne vienmer faktiskd situacija atbilst

likuma prasTbam. Ta piemeram piespiedu nomas tiesiskas attiecrbas privatizetu daudzdzrvok!u

dzTvojamo mdju gad-rjuma ir reguletas likuma "Par valsts un paSvaldrbu dzrvojamo maju

privatizaciju" (turpmak - Privatizacijas likums).38

Privatizacijas likuma 50. panta pirmas dafas 3. punkts paredz, ka privatizeta objekta

rpa5nieka pienakums ir slegt zemes nomas hgumu vai pilnvarot dzTvojamas majas parvalditaju

un apsaimniekotaju sl6gt zemes nomas hgumu ar Ia zemes gabala Tpa5nieku - fizisko vai

juridisko personu -, uz kura zemes atrodas privatizetais objekts. Sl tieslbu norna daZadas

redakcijas ar tezi - privatizeta objekta rpaSniekam ir pienakums noslegt zemes nomas llgumu -
ir bijusi spEka kop5 Privatizacijas likuma speka sta5anas 1995. gada 25. julija. Lrguma

slegSanas pienakums noteikts arr likuma,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas,, 12.

panta otraja dafa.3e Tadu neraugoties uz likuma noteiktu pienakumu, joprojam ir gadrjumi, kad

nomas llgums starp pusem nav noslegts un tiesai ir jarisina str-rdi par piespiedu nomas tiesisko

attiecrbu konstateSanu.

Autores prat, GrozTjumi b[tiski atvieglos tiesas darbu tiesrbu, pienakumu un atbildrbas

noteikSana piespiedu nomas attiecrbas. \emot vera. ka tiesiskajas attiecrbas, kur puses iestaf as

brlvpratrgi vienojoties. pienakumi un tieslbas ir reguletas hguma. piespiedu nomas attiecrbas

Sodien tam paredzets vienots regulejums. Piemeram. Grozrjumu 40. pants skaidri nosaka ekas

rpaSnieka pienakumus, tieslbas un atbildrbu proti:

1) pienakums r[peties par lieto5ana esoSo zemi ka krietnam un ruplgam saimniekam un

atbildEt par lietoSana esoSas zemes uztureSanu atbilstoii normatrvo aktu prasrbam;

2) uz4emties nastas un apgr[tinajumus. kas gulstas uz zemi, izlemot realnastas. krlas

tiesrbas un paradus. kas gu! uz zeml ka arI to brakus prasrjumus;

3) tiesrbas bez zemes rpaSnieka piekri5anas bDvet pahgekas un inZenierblves, kas

nepiecieSamas b[ves ekspluatacijai. ka arT ceJus, laukumus un arlelpas elementus uz

lieto5ana esoSas zemes. Sadas blves ir uzskatamas par patstavlgas b[ves blakus lietam.

Srs tiestbas neattiecas uz tadu bDvniecTbu. kas prasrtu mainlt b[ves TpaSnieka lieto5ana

38 Likums "Par valsts un pa5valdtbu dzrvojamo maju privatizaciju". Pieejams: www.likumi.lv. pie4emts
21-06-l995. Stajas speka: 25.07.1995. Attelota redakcija: Speka esosa [apl[kots 19. 12.ZOZ1.).
re Likums "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsetas" Pieejams: www.likumi.lv. pie4emts
20.l1.1991. Sajas speka 20.11.1991. Attelotd redakcija: Speka esosa [apl[kots t9.12.2021.).
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eso5as zemes platlbu vai robeZas vai radrtu nekustama rpaSuma apgrltinajumus arpus

lietoSana esoSas zemes platrbas.a0

Savukart Groz-rjumu 39. pants nosaka zemes rpaSnieka tieslbas, pienakumus un atbildTbu.

Piemeram. pienakums nelikt 5!erSlus ekas rpaSniekam lietot zemi atbilstoSi blves IpaSniekam

ar likumu pie5\irtajam lietoSanas tiesibam vai ka citddi vinam kaitet saistrba ar zemes lietoSanas

tiesrbu izmantoSanu, tostarp :

1) izlietot likumiskajas zemes lietoSanas tiesTbas ietilpsto5as tiesrbas vai pieS\irt tas citai

personai;

2) likumiska lieto5ana esoSaja zemE neko pargront. pret blves rpa5nieka gribu (piemeram,

uz lietoSana esoSas zemes celt kadu bUvi);

3) bez blves Tpa5nieka piekri5anas apgr[tinat likumiska lietoSana eso5o zemi lietotajam

par faunu (piemeram. nodibinot servitltu) vai atteikties no zemesgabalam piedero5a

servit[ta.4l

Grozr.jumu 38. panta noteikumos ietverts no vienas puses piespiedu nomas maksas

maksa5anas pienakums ekas rpaSniekam un no otras puses zemes rpaSnieka tiesrbas saqemt

nomas maksu, ka an nomas maksas maksa5anas karfiba un konkrets apmers.

Autore piekrrt vairakuma viedoklim par to. ka vienots regulejums, kura noteiktas tiesrbas

un pienakumi piespiedu nomas attiecrbas bija nepiecie5ams jau sen. Autore uzskata, ka ar

Grozr.jumiem likumdevejs ir materializejis tiesisko noteiktrbu un ieviesis zinamu skaidr-rbu

piespiedu nomas attiecrbas.

lolbid.

41lbid.
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3.3. Dzlvojamiis miijas plrvaldnieka loma piespiedu zemes nomas

attieclbis.

Autore verS uzmanTbu uz diviem atSlirTgiem dzrvojamas majas parvaldrSanas pamatiem.

Viena gad-rjuma, dzlvojamas majas parvaldr5ana notiek, lidz br-rdim kad dzlvokfu

rpaSnieki maju paryem sava parvaldrba. Saja gadr.juma dzrvoklu ipaSnieku, parvaldnieku un

zemes rpaSnieku savstarpejas attieclbas regule Privatizacijas likums, Dzlvojamo maju

parvaldr5anas likums, ka an citi likumi un vairaki Ministru kabineta noteikumi. Un konkreti

piespiedu zemes nomas jautajumos majas rpaSniekus pdrstav pa5valdlba. saskala ar

Privatizacijas likuma 50. panta septrtaja da]a ietverto likumisko pilnvarojumu.a2

Otra gad-rjuma, dzrvojama maja ir dzrvok!u rpaSnieku par4emta un parvaldrSanas darbrbas

tiek veiktas saska4a ar parvaldrSanas hgumu. Civillikuma noteikumiem par pilnvarojumu,

Dzrvojamas majas parvaldl5anas likumu un vairakiem ministru kabineta noteikumiem.

Saska4a ar Dzlojamo maju parvaldl5anas likuma 1 1. panta 1. punktu parvaldr5anas

tiesiskajEs attiecrbas, ciktal tas neregule Sis likums, piemerojami Civillikuma noteikumi par

pilnvarojuma hgumu.a3 Tatad parvaldnieka tiesrbas un pienakumus papildus Dzlvojamo maju

parvaldrSanas likumam nosaka puSu starpa noslegtais pilnvarojuma hgums, saska4a ar kuru

dzrvojamas majas parvaldnieks ir dzlvojamas majas Tpa5nieku pilnvarota persona.

No mineta izriet, ka Sajds attieclbas piemerojams Civillikuma regulejums par

pilnvarojumu. Ka pilnvarojuma attiecrbas tas regule Civillikum a2289. pants, kas paredz. ka ar

pilnvarojuma hgumu viena puse (pilnvarnieks. uzdevuma 4emejs) uzlemas izpildlt otrai

(pilnvaras devejam, pilnvarotajam, uzdevuma devejam) - zinamu uzdevumu, bet pilnvaras

devejs ap+emas pilnvarnieka ncrbu atz-rt sev par saisto5u. Savukart Civillikuma2295. pants

nosaka, ka pilnvarniekam jadarbojas, izpildot vinam doto uzdevumu, ar lielako n:prbu, un vi45

atbild pilnvarotajam par katru neuzmanrbu.aa

Autore secina. ka parvaldnieks, kd dzlvoklu rpainieku pilnvarota persona, jebkuru

llgumu, kas ir saistrts ar dzrvojamas majas uzture5anu, slcdz dzTvojamas majas rpasnieku varda

nevis sava varda. LTdz ar ko uz4emto saistrbu puse ir dzrvo.iamds majas Tpa5nieki ka koprba,

nevis parvaldnieks.

a2 Likurns "Par valsts un paSvaldrbu dzrvojamo rnaju privatizaciju". 50.panta seputa dala. pie4emts
21.06.1995. Stajas speka: 25.07.t995. Latvijas vestnesis, 103. I 1.07.1gg5.
a3 Dztvojamo maju parvaldrSanas likurns. Pie4emts 04.06.2OOg. Stajas speka 01.01.2010. pieejams:
www.likumi.lv, Attelotd redakcija: speka esoSa fapllkots lg.lz.2o2l].
11 civillikums. Pienemts 28.01 .1937. Sajas speka 01.09.1992. Pieejams: www.likumi.lv. AtrElota
redakcija: speka esoSa [apllkots 19.12.2021 .).
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Iepriek5 noradTto apstiprina arl Augstaka tiesa, norddot, ka dzrvojamas majas

parvaldnieks, parvaldrSanas uzdevuma ietvaros sledzot llgumus ar komundlo pakalpojumu

sniedzejiem. ir nevis patstavlgs subjekts (hguma puse), bet dzrvojamas majas Tpasnieka

parstavis. Savukart dzrvojamas majas rpa5nieks (visi dzrvoklu rpa5nieki kopa) ir ricibspejlga

lTgumsledzeja puse. gan sledzot ar parvaldnieku llgumu par majas parvaldlSanu, gan hgumus

par majai nepieciesamo komunalo pakalpojumu sniegSanu. Sledzot llgumus dzrvojamas majas

rpa5nieka vieta, parvaldnieks ka pilnvarnieks neuz4emas saistlbas sev. bet dzTvojamas majas

TpaSniekam.a5

DiemZel prakse ir gadr.jumi, kad neskatoties uz judikatlra vairakkart paustajam atziqam

zemakas instances tiesa tomEr apmierina prasr.jumus par zemes piespiedu nomas paradu pret

dzrvojamas majas parvaldnieku. Ka piemeru autore apskata Zemgales apgabaltiesas Civillietu

tiesas kolegijas 2019. gada 1 1. novembra spriedumu. kur5 tika atcelts ar Senata 2021. gada2l.
j[nija spriedumu.

Minetaja lieta prasTtajs - zemes rpaSnieks - versa piedzi4u par zemes nomas maksas

paradu pret parvaldnieku. Tadu prasrba pret parvaldnieku celta nevis ka pret dzrvokf u Ipasnieku

pilnvaroto parstavi, bet ka atbildEtdju lieta. Apgabaltiesa prasrbu apmierinaja un nosprieda

piedzrt paradu no parvaldnieka. Tadejadi. pielaujot situaciju, ka parvaldnieks ka pilnvarota

persona atbild par pilnvarnieka saistrbam ar savu mantu, ko konkr'tajd gadijuma parvaldnieks

nebija uz4emies.

Ka atzina Senats "Sads spriedums ir ne vien neatbilstoSs likumam, bet arT taisnlguma

prasrbam jo uz parvaldnieci, nepastavot atbilstoSam likuma regulejumam un bez vieno5anas

starp dzrvoklu rpa5nieku koprbu un parvaldnieci. tiktu attiecinats pienakums atbildet par

atsevis[<u dzrvokfu rpainieku maksat nomas maksu par zemes lietosanu."a6

Likumdevejs jautajuma par dzlvojamas majas parvaldrSanu un apsaimnieko5anu ir
pieS[iris pla5as pilnvaras tie5i dzTvokfu ipaSnieku koprbai. jo dzrvojamas majas parvaldrSanas

un apsaimniekoSanas nodroSinaSana. ka to noteic Dzrvokfa rpa5uma likuma 10. pants, ir pa5u

dzrvok!u IpaSnieku pienakums. Sa likuma 1 I . panta otras dafas 7. punkta paredzets, ka dzrvokla

rpa5nieki, nosledzot parvaldl5anas hgumu. var uzdot parvaldniekam slcgt llgumus, ka an veikt
maksajumus un sa4emt maksajumus vilu vieta.

as Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Adrninistratrvo lietu departament a20l3.gada2.decembra
Spriedurns Lieta Nr.A43010712. SKA-706/2013. Pieejarns: https://ww,w.at.gov.lv/lvltiesu-
prakse/judikaturas-nolemumu-arhivs?nr:SKA-7060 2F2013&date from:&date to:&case nr:&ecli
_nr:&dep:&ruling:&name: [aplukots I 9. tZ.Z0Z1.].
46 Latvijas Republikas Senata Civillietu departament a 2021 .gada 2l jlnija spriedums lieta
Nr.C73291918, SKC-5012021, - https://manas.tiesas.lv/eTiesasMvc/nolernumiTpait+SZsOo.paf
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No iepriek5 noradrta kopsakara ar izpetrto tiesu praksi autore secina, ka dzrvojamas majas

parvaldnieks ar attiecrgu pilnvarojumu var veikt zemes nomas maksas iekasesanu un

parskaitlSanu zemes ipa5niekam. Tadu praslbu par parada piedzigu, piespiedu zemes nomas

attiecrbas vienmEr ir verSama pret ekas Tpa5nieku. proti, "ar spriedumu atzlto piespiedu nomas

tiesisko attiecrbu subjekts nevar blt pdrvaldnieks. kurS ir tikai nomnieka (dzrvoklu rpa5nieku

koprbas) parstavis, un tade! nomas maksas parads no parvaldnieka nav piedzenams."aT

Savukart situacija. kad parvaldnieks ir pilnvarots pErstavet rpaSniekus tiesa, nav

traktejama tadcjadi, ka parvaldniekam iestajas atbildiba par dzrvoklu ipaSnieku saistrbam, jo

Sads parstavlbas veids negroza materialtiesisko attiecrbu, kas vienmer pastav starp zemes

lietotaju (nomnieku) un zemes rpa5nieku.a8

47 Latvijas Republikas Senata Civillietu departament a 2021 .gada 2l jDnija spriedums lietl
Nr.C7329l 9l 8, SKC-5 012021, 9.punkts. Pieejams: https://rnanas.tiesas.lv/eTiesasMvc/nolemumi/pdf
1452599.pdf
48 Latvijas Republikas Senata Civillietu departament a 2021 .gada 22.aprrla spriedums lietd
Nr'C29653615, SKC-112021. Pieejams: https://www.at.gov.lv/lv/tiesu-prakse/judikaturas-nolemumu-
arhivs?nr:SKC-l%2F2021&date from:&date_to:&case nr:&ecli_nr:&dep:g.r1;ng:&name:
f aplrikots 20.l 2.202 I .1.
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4. NoMAS MAKSAS ApMEna rETEKMproSm apsrArlr uN

NoMAS MAKSAS NorErxSlxa

Saja nodafa autore apskata nomas maksas apmEra ietekmejo5os apstakJus un veidu ka

noteikta nomas maksa, analizejor Grozrjumu anotacijuae (turpmak - Anotdcija).

Anotacijas 2.3.4.punkta "Maksa par likumiskajlm lieto5anas tiesrbam" ir noradlts, kadi

apstdkli un argumenti ir bijuSi par pamatu secinajumam. ka likumiskas lietoSanas maksas

apmers 4 o/o gada no lietoSana eso5as zemes kadastralas vertrbas ir taisnrga atlldzl5a.

Anotacija ir noradtts, ka likumiskas lieto5anas maksas apmera noteikSanai ir izmantojami

tie paSi principi. kas ir attrstrti Sobnd esoSajas piespiedu nomas tiesiskajas attieclbas. Tapat ir
noradrts, ka likumiskas lietoSanas maksas apmera noteikSanai ir izmantojamas Satversmes

tiesas judikatlra iaeiktas atzi4as par taisnrgas nomas maksas noteikSanu piespiedu nomas

tiesiskaj as attiecrbas.

Anotacija ir noradrts, ka likumiskas lieto5anas maksas apmers ir 4o/o gada no lieto5ana

esoSas zemes kadastralas vertrbas. un So maksas apmOru veido:

1) ienakums, kura apmers ir taisnrgs par zemes lietoSanu atbilstoSi 5r bnZa

ekonomi skaj iem apstakliem;

2) izmaksas, kas saistrtas ar lietoSana eso5as zemes atra5anos rpaSuma.

Attiecrba par pirmo komponenti- ienakumu, Anotacija ir noradTti Sadi kritcriji, kas tiku5i

4emti vErd nosakot ienakumu apmeru atbilstoSi 5T brTZa ekonomiskajiem apstakfiem:

1) Eirozonas valstu valdrbu 100 gadu oblig6ciju fikseta ienakuma likmem. kas ir
robeZas no 2,1 0 %o lTdz 2.50 o/r:

2) Latvijas ilgtermi4a obligEciju fikseta likme ir noteikta 2,25 o/o.,

3) Eiropas Komisijas 2005. gada 20. oktobra regula t\r.172212005 par mdjokfu

pakalpojumu noverteSanas principiem saistrba ar Padomes Regulu (EK, Euratom)

l\r.128712003 par to, ka saskalot nacionalo kopienakumu tirgus cenas ir mineti

2,5 oh no nekustama IpaSuma vertrbas;

4) 2018. gada otraja pusE noteikEs kapitala atdeves likmes sabiedrisko pakalpojumu

regulC5anas joma, kur - dabasgdzes parvades sistEmas, tas sadales sistemas un

uzglabasanas pakalpojumos - 4,22 %; - [denssaimniecrbas pakalpojumiem -

ae Grozrjumi likum5 "Par adaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiesrbu un lietu tieslbu dalas spEka stdsanas laiku un piemeroSanas kartrbu" Pie4emts 30.09.2021 . Stalu.
spek5 29. 10.2021 . Pieejarns: http:lltitania.saeima.lvlLIVS I 3/SaeirnallVS l3.nsf/0/ED OE734Cl6CE
B 548C22 5 860D00268496?open Docurnent#B# B fapllkots 20. 1 2.202 t .)

26



4,39 o/o; - pasta pakalpojumiem - 6.81 %: - elektroenergijas parvades un sadales

sistemas pakalpojumiem - 4.22%;

5) Sabiedrisko pakalpojumu reguleSanas komisijas lemumos apre\inata arzryemta

kapitala atdeves likme laika perioda no 2014. gada janvara lTdz 2018. gada

jlnijam ir 2,49 oh.

\emot par pamatu Sos kriterijus. Grozr.jumos ir noteikts, ka Sobrrd atbilstois iendkums no

dalita rpaSuma par zemes lieto5anas tiesrbu ierobeZo5anu ir robeZas no 2.1 % - 2.5 o/o no zemes

kadastrdlas vertrbas.

Satversmes tiesa 2018. gada 12. aprill taisr.ja spriedumu liet6 Nr.201 7-17-01, kura verteja

2017- gada 01. junija likuma "Grozrjumi likuma "Par valsts un pa5valdrbu dzrvojamo maju

privatiz[ciju"'-' 1. panta un 201 7 . gada22. jnnijalikuma "Grozr.jums likuma "Par zemes reformu

Latvijas Republikas pilsetas"" atbilstTbu Latvijas Republikas Satversmes l. un 105. pantiem.s0

Satversmes tiesa vertejot vai minetie grozr.jumi. ar kuriem tiek noteikta konkreta zemes

gabala piespiedu nomas maksa. atbilst Satversmes 105. panta prasrbam. ir noradrJusi, ka

atkartoti nosakot zemes Tpa5nieku rpa5uma tiesibu ierobeZojumu piespiedu nomas tiesiskajas

attiecrbas. likumdeveja ncrba vajadzeja but Sada lemuma pie4emsanai nepiecieSamai

informacijai, kurai, ieverojot Satversmes tiesas judikatlru, bija jaietver pienacrgs izvertejums

par iecereta likumprojekta atbilstibu Satversmei.sl

Satversmes tiesa atzrstot, ka likumprojekts neatbilst Satversmes 105. pantam, bija
qemusi vera arI to, ka Saeimas atbildes raksta tiesai" bija noradlts, ka kop5 Satversmes tiesas

spriedumiem lieta Nr.2008-36-01 un lieta Nr.201O-22-0l pie4emsanas ir b1tiski mainljuSies

gan ekonomiskie, gan tiesiskie apstdkfi" ka piemeram - samazinajusies refinansesanas un

naudas tirgus likme, ka arr kreditlikmes un obligaciju likmes.

Jaatzlme, ka likumdevejs jau izstradajot ar Satversmes tiesas spriedumu atzltos par

neatbilstoSam Satversmei grozr.jumus. ir ieklaus-rjies Latvijas Bankas viedoklT, ka vislabak ir
izmantot altemattvo ieguldijumu iespeju metodi un salTdzinat ieguldr.jumu zemes rpaSuma ar

citiem hdzigiem zema riska ieguldijumiem. kur vistuvakais sahdzinamais ieguldljums ir augsto

investrciju reitinga valdTbu vertspapTri. kur piemeram Vacijas vertspaplru ienesrgums pec

nodoklu nomaksas ir no 0,4 hdz I procentam, bet Latvijas 30 gadu obligdcij6m - 1,8 procenti.s2

Tatad, Satversmes tiesa jau bija verteta piespiedu nomas maksas apmera noteikSana, par

pamatu qemot pe!4as apmeru zema riska ieguldrjumiem - vertspaprriem.

s0Pieejams: https://wwrv.satv.tiesa.gov.lv/web/viewer.html?file:/wp-content/uploads/20171071201: -
I 7-01_Spriedurns.pdf#search=201 7- I 7-01 )
sr Ibis. 29.lpp.
s2 lbis. 3l.lpp.
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\emot vera iepriekSmineto, un apstakli. ka likumdevejs nav pat pienacrgi izvertejis 5o

piespiedu nomas maksas apmera ierobeZojumu. kur5 sastav arl no zemes rpa5nieka pef4as, un

minetais bija par pamatu atzrt STs norrnas par neatbilstoSam Satversmes 105. pantm, pastav

pamatota varbDtrba. ka an vertejot Grozr.jumos noteikto ienakumu da!u, Satversmes tiesa var

nonak pie hdzrga, jau iepriekS izteikta, secinajuma.

Autores prat, apstaklis, ka Anotacija ir ieklauti vairaki kriteriji, kuru procentu likmes ir
hdzlgas. nevar tik uzskatrts par izvertejumu. lai Grozrjumi tiktu attrti par atbilstoSiem

Satversmei. VEl jo vairak tapcc, ka jau iepriek5 likumdeveja noteiktais piespiedu nomas maksas

ierobeZojums 5 oh apmera. tika atzrts par tadu. kas nepilda atlldzrbas funkci.iu.sl

Protams ir jaatzTme, ka likumdevejs Grozr.jumu izstradei ir velt-rjis lielu uzmanrbu, par ko

liecina Grozr.jumu plaSa un izversta Anotacija. kas var b[tiski ietekmet Satversmes tiesas

atzi4as un viedokli. ja rastos nepiecieSamrba vertet an Grozr.jumos noteikto piespiedu nomas

maksas apmEru.

Pirmas komponentes - zemes rpaSnieka ienakuma apmera noteikSanai, Anotacija vair6kas

reizes ir noradrts uz to, ka. ienakuma apmera noteikSana procentuala veida no zemes kadastralas

verttbas, pasarga zemes Tpa5niekus no inflacijas vai deflacijas ietekmes. Tapat, ir noradrts. ka

Sis apstaklis dalcji attaisno Grozr.jumos paredzeto zemes piespiedu nomas maksas apmeru

attiecinat uz visiem. neskatoties kadam mer\im tiek lietota patstavlga buve dalrta rpaSuma.

Anotacija ir noradlts. ka dafcjijautajumu regule zemes kadastrala vertrba, jo esosa apb[ve

un tas lietoSanas merlis ietekme to, ka tiek gatavoti teritorijas pl5no5anas dokumenti un kads ir
zemes lietoSanas mer\is. kam savukart ir nozrme kadastralas vertrbas noteikSana.

Ir janorada \zro. ka Latvija zemes kadastrala vertrba nav aktualizeta ilgsto5i, un tikai
pEdejos gados ir noverojamas aktrvas darblbas, kadastralas vertTbas aktualizeSanai. Tadu arI tas

nav vainagojies ar panakumiem, jo aktualizeto kadastralo vertTbu piemeroSanu atliek uz aizvien

vElaku laika posmu. Sobrid aktualizetas kadastralas vertrbas izmantoSana ir noteikt a no 2025.
gada.

Sobnd. speka esoSds kaclastralas vertTbu baze. ir izstradata pamatojoti es uz 2012.-2013.

gada nekustama rpa5uma tirgus informacijas pamata.5a

LTdzat to, neskatoties uz to, ka Anotacija ir norddrts, ka kadastrala vertrba ataino zemes

vertrbu un pasargd no inflacijas vai deflacijas ietekmes, dzrve g[tie noverojumi ir pamats

pretej am secinaj urnam.

s3 Satversrnes tiesas 2009.gada l5.apnla sprieduma lieta Nr.2008-36-01 l5.punkts. pieejams:
https://www'satv.tiesa.gov.lvlwp-content/upload sl201610212008-3 6-0 l_spriedums.pdf [apL[kots
20.12.2021.1.
sa https://lvportals.lvlskaidrojurni/330365-kadastralas-verlibas-nemainisie s-lidz-2025-gadam-2021
[aplrkots 20.12.2021 .].
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Inflacija vai defldcija. parasti tiek apre\inata kalendara gada griezuma un ta tiek iztelkta

gada likmc. tatad, tas ir nepartraukts un pastavrgs process. Tomer. ja kadastrala vertrba netiek

aktualizeta 10 gadus. tad nav pamata noradlt, ka tas vertTba pasarga zemes rpa5nieku no

inflacijas vai deflacijas ietekmes.

Attieclba par otru komponenti - izmaksas. kas saistltas ar lietoSana eso5as zemes

atra5anos rpa5uma, Anotacija ir norddrts, ka par izmaksam irjauzskata tikai Nekustama rpa5uma

nodokla pamatlikme. kas Sobrrd ir 7,5 oh apmera no nekustama IpaSuma kadastralas vertrbas.

Anotacija ir noradTts. ka izmaksas veido an administratrvie izdevumi un ienakuma

nodoklis, bet ta ka Sadas izmaksas pastav arr iepriekSejas komponentes noteik5anai izmantoto

analogiju ar valstu obligdciju tirgl un lres attieclbas. tad Srs izmaksas nav atsevi5l,<i izdalamas.

Anotacija tiek identificetas vairakas Satversmes tiesas spriedumos gltas atzi4as, kas

likumdevejam butu jaievero. nosakot zemes nomas maksas apmeru, ka piemeram:

l) atteikSanas no Pievienotas vertrbas nodok!a piemeroSanas dallta Ipa5uma attiecTbam;

2) vienota pieeja Nekustama rpasuma nodokfa maksasanas pienakuma;

3) vienota pieeja zemes uzureSanas jautajuma. nosakot. ka tas ir patstavrgas b[ves

Ipa5nieka pienakums;

4) attiecrbu vispareja vienkar5oSana. samazinot ar to IstenoSanu saistrtds izmaksas, riskus

un nepiecie5amo laiku abAm dahta ipa5uma esoSajam pusem.

Turpat ir norade, kabez 5o jautajumu risina5anas, nevares panakt likumiskas lieto5anas

maksas apmera noteik5anu 4 oh apmEra.

Autores prat, Groz-rjumos paredzetais regulejums sasniedz savu mer\i un ta regulejums

visparlgi atrisina visus detrus iepriekS noradTtos trlkumus. Ir apsveicama likumdeveja

iz5\ir5anas atteikties no Pievienotas vertrbas nodokla (turpmak - PVN) piemeroSanas dal-rta

tpaSuma gadrjuma, jo saska4a ar tiesu praksi, tas ir bijis viens no b[tiskajiem

problcmjautajumiem. Ka uz butiskako 5T stnda risinajuma ir janorada Latvijas Republikas

Senata Civillietu departamenta 2019. gada 09. aprifa spriedums lieta Nr.C28261709, SKC-
4212019.55 kur Senats paplaSinata. 15 senatoru sastava. izskatr.ja civillietu un bija sniedzis

argumentus par prasrbas priekSmetu (PVN piedzi4a no ekas Tpa5niekiem par labu zemes

rpaSniekam zemes piespiedu nomas gadr.juma, papildus likuma noteiktajai piespiedu nomas

maksai). Ar Senata spriedumu. kas ir atzrts par judikat[ru, tatad, visiem saisto5u, tika noteikts,

ka piespiedu nomas attiecrbas zemes rpaSniekam nav prasr.juma tieslbu pret ckas rpaSniekiem

par PVN samaksu.

ss Pieejams: https:/iwww.at.gov.lvldownloadlawfilel5g22 [aplukots 21.12.2021.]
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At 2021. gada 15. novembra likumu "Grozr.jumi Pievienotas vertrbas nodokla likuma"s6,

kas stasies speka 2022. gada 01. janvarr, tiek nolemts papildinat Pievienotas vertrbas nodokla

likuma 52. panta pirmo dafu "Ar nodokli neapliek Sadas predu piegades un pakalpojumus:" ar

26. punktu: "pakalpojumu. par kuru ekas vai b[ves rpaSniekam pienakas maksat atlldzrbu par

likumiskas zemes lietoSanas tiesrbam, kad cka vai buve ir uzskatama par patstavrgu rpasuma

objektu atbilstoSi normatrvajam regulejumam civiltiesrbu joma."57 Autores prat. Sis

problemj autaj ums ir atri s i nats panakot v i stai snlgako rezultatu.

Autores prat, art izveletais regulejums attiecrba par Nekustama Tpa5uma nodokla

samaksas (turpmak - NIN) kartrbu ir legifms un savieno pusu intereses.

Autores ieskata, vertejot mineto regulejumu no zemes lpa5nieka puses, administratrvo

izdevumu samazindsanai ir izdevrgak" ka izdevumi par NIN, tiek iekfauti piespiedu nomas

(likumiskas lietoSanas) maksas apmera. Sadu secinajumu autore pamato ar to apstakli, ka,

piemeram, jauz zemes atrodas daudzrvokfu maja, tad 5r NIN apre\inasana uz katru dzrvojamas

majas rpaSnieku, var prastt krietni vairak resursu, neka paredzamais labums un ieguvums.

Attiecrba par tre5o problemu - vienota pieeja zemes uzturesanas jautajuma, nosakot, ka

tas ir patstavrgas b[ves rpaSnieka pienakums. autore uzskata, ka ar Grozr.jumiem arI Sr problema

tiek atrisinata.

Seit gan ir janorada. ka an lidz sim. Sads regulejums jau darbojas. jo, piemeram, SIA
"Rtgas namu parvaldnieks" veidotie zemes piespiedu nomas hgumi, jau paredz€ja, ka eku

IpaSniekiem ir tiesrbas labiekartot nomato zemes gabalu. Pienakums nomato zemes gabalu kopt
izriet no nomas tiesiska institDta. kas nosaka. ka zemes nomniekam ir pienakums to kopt un

uzturet atbilstoSi sanitartehniskajam normam. JaatzTmE. ka Sis regulejums lidz Sim nebija
konkreti ierakstrts atbilstoSaja normatrvaja akta, un par to. pusem vareja rasties domstarprbas.

kas lielakoties tika risinatas visparejas jurisdikcijas tiesas. Autore uzskata, ka ar Groz-rjumiem

5I kartTba b[s pusem daudz skaidraka, un tiks panakta tiesiska un pusEm saprotama kartiba.

Anotacijas 2.2.5.2. punkta "saistrbu izpilde piespiedu nomas tiesiskajas attiecrbas,, ir
noradrts' ka Grozrjumu mer\is ir padarrt saist-rbu izpildi dalrta rpaSuma visam iesaistrtajam
personam vienkarSaku un atraku.

Sads mer[is tiek panakts ar to, ka Groz-rjumos pEc iespejas vienkarsos un padals
efektrvaku saisubu konkretizaciju, t.i., paredzot regulejumu. saska4a ar kuru zemes rpa5niekam

'u Groz-rjumi Pievienotas vertrbas nodokla likurna. Latvijas Vestnesis,
https://likum i.tv ltalidl32|l I 3 [apt[kots Z i . t 2.2021 .).
57 Ibis.

23 4 A, 04.12.2021 . Pieejams:
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vai lpa5niekiem nav javErSas tiesa pret bDves Tpa5niekiem par nomas tiesisko attiecTbu

konstateSanu un b[tisko sastavdafu noteikSanu.ss

Turpat, tiek izteikta b[tiska atzi4a. ka: "no zemes rpa5nieka skatu punkta, ja €ka pieder

daudziem kopipa5niekiem, jautijums par piespiedu nomas tiesisko attiecibu Isteno5anu

biis saisfits ar pastivlgEm izmaksiim 5o attiecibu administrEsanii, kii ari dalu no nomas

maksas zemes ipa5nieks nemaz nesanems. Sads stavoklis pec blt-rbas ir ja4em vera, vertejot

jautajumu par to, kada ir taisnrga maksa par zemes lietosanas tiesrbam."se

Tatad, no vienas puses Anotacija analizejot izmaksu apmEru, kas saistltas ar lieto5ana

eso5as zemes atra5anos Tpa5uma, tiek identificeta nepiecie5amrba 4emt vera zemes rpa5nieka

administratrvos izdevumus nomas maksas piedzi4as jautajuma, bet no otras puses, Sie

administratlvie izdevumi netiek nemti vera nosakot izmaksu apmeru. kas bfitiski ietekme

Grozr]umos noteikto piespiedu nomas maksas apmEru.

Autore uzskata, ka ar GrozrJumu regulejumu tomer nav panakts risinajums bfltiskai

problemai - piespiedu zemes nomas maksas apmEra piedzi4ai, gadr.juma, ja ekas Tpa5nieks vai

koplpaSnieks labpratTgi neveic tas samaksu.

No vienas puses, likumdevej s ar 2021. gada 16. decembra likuma "Grozr.jumi Dzlvojamo

maju parvaldrSanas likuma"60. kas stasies speka 2022. gada L janvarr ir paredzejis noteikt

parvaldnieka pienakumu no dzrvojamas majas rpa5nieka sa4emto maksajumu par likumiskas

zemes lieto5anas tiesrbam, nekavejoties parskaitTt zemes TpaSniekam tieSi dzTvojamas majas

rpaSnieka samaksataja apmera, ka an glabat iekasEto maksu par zemes lieto5anas tiesrbam, ja

zemes Ipa5nieks nav sasniedzams.

Tomer, autore norada, ka Sads pienakums uz dzrvojamas majas parvaldnieku attieksies

tikai tad, ja maksajumi par zemes piespiedu nomas tiesrbam tiek veikti ar parvaldnieka

starpniecrbu. tatad. tikai tdda gadr.juma. ja Sads pilnvarojums ir dots parvaldniekam.

\emot vera to. ka ne vienmEr dzrvojamo maju Tpa5nieki izdot Sadu pilnvarojumu

parvaldniekam, an pats parvaldnieks ne vienmEr ir ieinteresets Sada pilnvarojuma sa4emsana,

jo tas rada tam papildus administratrvo slogu. autore uzskata, ka stajoties speka Dzrvojamo

maju parvaldrSanas likuma groz-rjumiem 5r problema netiks pilnibd atrisinata.

s8 Groz-tjumu likum5 "Par atjaunotd Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiesrbu un lietu tiesTbu dalas speka stdSands laiku un piemeroSanas kartrbu" anotdcija. pie4emts
30.09-2021. Stajas speka 29.10.2021. Pieejarns: http:lltitania.saeirna.lvlLIVSl3/SaeimaLIVSl3.nsf
I 0 1ED}E7 3 4C I 6C E B 54BC225 860 D00268496?Open Doc urnent# B# B [apl [kots 20. I 2.202 I .lto Ibis.
60 Groz-tjumi Dzrvojamo maju parvaldTsarras likuma. Latvijas Vestnesis, 2448, \i.12.2021. pieejams:
https://likumi.lv lta1idt3285 I 6 [aplfikots 2 I . I 2.2021 .).
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Sis aspekts ir javcrtC kopsakarlba ar iepriek5 noradlto. proti, zemes piespiedu nomas

apmera noteikSanai zemes rpaSnieka administratlvie izdevumi, kas ir saistTti ar izmaksam, kas

saistrtas ar lieto5ana esoSas zemes atra5anos rpaSuma, netiek lemtas vEra. RezultatA. var

izveidoties situacija, kur zemes Tpa5niekam, uz kura zemes atradTsies daudzivoklu dzTvojama

maja, vajadzes teret naudas hdzekfus regularai re\inu izs[tr5anai, 5o re\inu izgatavo5anai,

maksajumu apstradei. un kas autores ieskata ir pats galvenais - parada piedzi4ai.

Ir jaatzrme. ka ne Grozijumi. ne ar to saistrtas izmai4as citos normatrvajos aktos, neparedz

atvieglotu karttbu zemes Tpa5niekam piedzit paradu no ekas rpa5nieka. Tatad, SIs darbrbas ir
javeic pa5am zemes rpaSniekam vispareja kartlba. ieverojot arT uz Srm tieslbam attiecinamo 3

(trls) gadu noilgumu.

Autores prat, piedzrtas naudas summas apmers. var b[t bltiski mazaks, neka zemes

Ipa5nieka izdevumi, kas radrsies. lai So paradu piedzrtu.

Protams ir ja4em vera. ka saska4a ar Civilprocesa likuma regulejumu, tiesasands

izdevumi ir piedzenami no atbildEtdja. un stajoties speka Grozrjumiem. autore nesaskata rpaSus

priekSnosacr.jumus tam. ka prasrbas pieteikums par zemes piespiedu nomas maksajumu

piedzi4u. varetu blt noraidrts.

Tomer' ir jaqem vera, ka piemeram izdevumi advokata pahdzrbas samaksai, saska4a ar

Civilprocesa likuma 44. panta noteikumiem. tiek ierobeZota pirmas instances tiesa ar l5o/o no

prasrJ uma apmierinamas da!as.6 I

\emot vEra to, ka Sajd gadrJumd prasrjuma apmierinama dala var pat nesasniegt advokata

izdevumu apmeru, 5ie izdevumi bus jasedz zemes rpa5niekam. Turklat, neskatoties uz to, ka Sie

prasrbas pieteikumu lielakoties bts izskatTti vienkarSotas proced[ras ietvaros, tom6r ekas

ipaSnieks var praslt tiesu noztmEt lietas izskatrSanu mutvardu tiesas sede, kas radrs vel papildus

izdevumus zemes Ipa5niekam.

u' Civilprocesa likums. Latvijas Vestnesis, 3261330,03.11.1998. Pie4emts 14.10.1gg8. Stajas speka
0l 03 1999. Pieejams: https://likurni.lvltalid/50500-civilprocesa-likums. Att6lota redakcija: speka eso5a
[apllkots 21 .12.2021 .].
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KOPSAVILKUMS

Autore izvirza Sadus secinajumus un tezes darba aizstave5anai.

l. Zemes piespiedu nomas attiecrbas vesturiski ir veidoju5as uz likuma pamata un pastav

tikai gadr.jumos, kad 1) cka uz zemes uzb[veta lidz 1992. gad,a 1. septembrim,

atbilstoSi likuma ,,Par adaunota Latvijas Republik as 1937 . gada Civillikuma ievada,

mantojuma tiesTbu un lietu tiesrbu dalas speka sta5anas laiku un kartrbu" 14. panta

pirmas dafas 1.-4. punktam, 2) zeme zem ekas tiek lietota neskatoties uz to vai starp

pusem ir noslegts hgums par zemes nomu vai nav. 3) neviena no pusem 5o stavokli

nevar ietekmet. ka rezultata gan Ekas, gan zemes IpaSniekam ir jaro\inas ar So

attiecTbu pastave5anu. ka art pienakumiem un atbildTbu, kas izriet no piespiedu nomas

attiecrbam. t.sk. nomas maksas maksaSanas pienakums. Tadcjadi ar grozr.jumiem

likuma "Par adaunota Latvijas Republikas 1937. gadaCivillikuma ievada, mantojuma

tiesrbu un lietu tieslbu dafas speka staSanas laiku un piemerosanas kartrbu"

likumdevejs ir skaidri noteicis attiecrbu pamatu nodevejot piespiedu nomas attiecrbas

par likumiskam zemes lietoSanas tiesTbam.

2. Ar grozr.jumiem likuma "Par adaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma

ievada, mantojuma tiesrbu un lietu tiesibu dalas speka sta5anas laiku un piemeroSanas

karttbu" ir kluvuSas skaidrakas puSu starpa esoSas tiesiskas attiecrbas, ka a1 ir
novErstas virkne problemu. kuras ir rad-rjusi nomas institDta izmantoSana dal-rta

rpaSuma stavokfa risinaSanai. Un tomer ar minetajiem grozr.jumiem netiek veicinata

nekustama rpa5uma vienotrbas principa adaunoSana dalita rpa5uma gad-rjuma. Ir
vajadzrgs normatlvais regulejums. kas piespiedu nomas attiecrbas iesaistrtiem

subjektiem radrtu velmi izbeigt dallta rpasuma attieclbas.

3. Piespiedu nomas attiecrbas nevar rundt par pe!4as g[Sanu, jo pef4as primarais

nosactljums ir pu5u bnvpratrga vienoSands, proti no vienas puses oferte un no otras

akcepts. Ltdz ar to ir butiski noS\irt piespiedu nomas attiecTbas uz likuma pamata no

piespiedu nomas attiecrbam, kad person a apzinati iegadajas zemi, kura atrodas dal-rta

lpa5uma statusa, lai g[tu pel{ru. Tas ir svangi. jo grozr.jumi normatrvaja regulejuma ir
versti uz to. lai izbeigtu dalrta rpaSuma pastaveSanu Latvija, tadu. vertejot pelqas

glsanas kritcriju dalTts rpasums turpinas pastavet pe]4as nolDka.
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4. "Piespiedu dalita rpa5uma privatizetajas daudzdzTvoklu majas izbeiglanas likums" un

grozrjumi likuma "Par atjaunot6 Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada.

mantojuma tiesrbu un lietu tiesrbu dafas speka staSanas laiku un piemero5anas

kartrbu" pec bfitibas piespiedu nomas attiecrbu izbeigSanas problemu neatrisina.

Pirmais minetais likums varetu veicinat piespiedu nomas attiecTbu izskau5anu no

Latvijas tiesrbu sistemas, proti. paatrinat 5o procesu. jo taja iekfauts b[tisks valsts

atbalsts dzTvok!u rpa5niekiem sakard ar administratrvajiem izdevumiem. Savukart

otraja gad-rjuma noteiktais 4o/o apm1rs tie5i preteji. var veicinat palikt piespiedu nomas

attiecTbas, jo maksat nomu bus izdevrgak neka zemi izpirkt.
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