Piespiedu nomas tiesisko atti@bu aktualie jautajumi

Tieslietu ministrija pozitivi vérte Paterétaju tiesibu aizsardabas centra (PTAC) iesaisti
piespiedu nomas tiesisko atti@bu jautajuma skaidroSami. PTAC sapémis daudzu
personu ligumus paidzét situacija, kad SIA Vienotais norekinu centrs un AS Pil€tas
zemes dienests pieprasa zemes nomas @us par periodu no 2008.gada, savuit SIA
Vienotais norekinu centrs papildus pieprasa segt patda atgiSanas izdevumus.

PTAC aicina iedAvotajus izvert ét, vai maksat zemes nomas pardus.

Pedeja laika sabiediba ir aktials jaugjums par piespiedu nomas tiesisko atbec(turpnak ai — piespiedu
noma) kitibu un to regw@joso tiesbu normu pierdroSanu. Sos jagjumus ir aktualizjusi vairaki neatrisirati
stridi dafita ipaSuna iesaistto personu stafp kas ar tiek apspriesti plassa@s idzeKos.

Tieslietu ministrija kopS 2017. gadaksma reguri saspem privatpersonu iesniegumus, kurosgts skaidrot
piespiedu nomas tiesiskajattiegbas iesaigto personu tigbas un pieikumus. Tieslietu ministrijas funkcijas,
uzdevumus un kompetenci nosaka Ministru kabinet@32@ada 29. apla noteikumi Nr. 243 "Tieslietu
ministrijas nolikums", kas cita starparedz Tieslietu ministrijai nodroginsabiedibas inforngSanu un dialogu
ar sabiedbu par tietou politiku, K& af veicimat sabiedibas tiesisks domas un apgas afistibu atbilstoSi
demokatiskas valsts principiemNemot \era mingto, ki ai jautijuma aktualisti - Tieslietu ministrija ir
apkopojusi viedokli btiskakajos jauijumos par piespiedu nomas tiesisko athagasiveSanu. & ka piespiedu
nomas tiesisks attiegbas vissareitakas ir tieSi gafjumos, kad tajs iesaidts liels skaits personu (pienam,
privatizetu daudzdwoklu davojamo n&ju gadjuma) viedokli uzsvars ir likts uz piespiedu nomas attem, kas
pastv privatiZtu daudzdwoklu davojamo n&ju un zemegpasnieku staip Informaiva materila merkis ir
veicinat tiesiskis domas atstibu, dialogu par tigbu politiku, k& ai atvieglot normatvo aktu piengroSanu un
veicinat vienveidgu tiesbu normu interpratiju piespiedu nomas tiesisko atfieg reguéjoso tiesbu normu
pieneroSar. Vienlaikus averS uzmatba, ka, iegrojot Tieslietu ministrijas & izpildvaras instiicijas
kompetenci, turpak nomditais ir \ertejams viefigi ka Tieslietu ministrijas viedoklis par piespiedu n@na
tiesiskafim attiegbam, kas nav saistoSs @it persoam.

VienoSaras noAme piespiedu nomas tiesiskap attieabas

Piespiedu nomas tiesisk attie@bas ir saisbu tiesbas. Atbilstosi Civillikuma 1402. pantam s#ist tiegbas
rodas vai nu no tiesiska d@ma, vai no nedutas daritas, vai pc likuma. Piespiedu nomas tiedislkattie@bas
pastiv piespiedu dafa ipaSuma gagumos, kad uz zemes uzcellka ir patsivigs ipaSuma objekts un pieder
citai personai, nevis zemgsasniekam. &las situicijas, laickasipasnieks vaitu izmantot sav@pasuma tiebu
uz eku, ir nepiecieSams, ka tietoSan ir ekai nepiecieSamzeme. Tde] piespiedu dafa ipaSuma gagumos
likums paredz, ka iesaitt pusu starppasiv piespiedu nomas tiesiakattiegbas.

Privatiztu davojamo n&ju gadjuma piespiedu nomas attidsas ir noteiktas likum “Par valsts un pasSvalou
dzivojamo naju privatizaciju” (turpmak — Privatizcijas likums). Privatizcijas likuma 50. panta piris ddas 3.
punkts paredz, ka privatia objektaipasSnieka pieikums ir s€égt zemes nomasgumu vai pilnvarot dwojamas
majas frvalditaju un apsaimniekaju slegt zemes nomasgumu ar 3 zemes gabalgpasSnieku — fizisko vai
juridisko personu —, uz kura atrodas priveti@#s objekts. Miata tiegsbu norma daiddas redakcis, bet iekaujot
tezi, ka privatizta objekta ipaSniekam ir pietkums nosigt zemes nomasigumu, ir bijusi spka kop$
Privaticijas likuma spka staSaras 1995. gada 25iljja. Savuldrt PrivatiZcijas likuma 54. panta pirn@apda
an zemesipasniekam ir noteikts piegkums nosigt zemes nomasgumu ar privatizta objektaipasSnieku
piespiedu dala ipaSuma gagumos. Afl & tiesbu normaidzgas redakciis, kas visas paredz zemegaSnieka
pierekumu nostgt zemes nomasgumu, ir bijusi spka kops Privatiicijas likuma spka stiSaras. leerojot
mingto, Tieslietu ministrijas ieskatir secirams, ka likumdegjs konsekventi ir normataja reguEjuma iet\eris
principu, ka piespiedu d#éd ipaSuma tiesisko atti#au ietvaros pririra noZme ir puSu nosbtam tiesiskam



dafjumam, kur$ noregalkonkietas attiegbas, un saighu tiegbas tiek noteiktas uz likuma pamata tikai, ja puses
nav sgjusas pafkt vienosanos.

Piespiedu nomas tiesik attie@bas k tadas paslv uz likuma pamata, jo, nenoliedzargkasipasnieks lieto
zemi, uz kuras atrodagka, neatkagi no #, vai puSu stap ir noskgts zemes nomasgums. Torgr
Privatizicijas likums nenosaka piespiedu nomas tiesiskcediti visas Mhtiskas sastvdaas. AtbilstoSi
Civillikuma 2112. un 2124. pantam nomaguima litiskas sastvddas ir nomasiguma priekSmets un maksa.
Saskaa ar Civillikuma 1533. pantudgums uzskains par gabi nosEgtu tikai tad, kad starpdzgjiem notikusi
pilniga vienoSadis par dajuma kitiskam sasivdaam, ar notiku savstargji saistties.

Lidz 2014. gada 1. oktobrim (kadijas sggka grozjumi PrivatiZcijas likumi, kas paredz, ka piespiedu zemes
nomas igums ir stdzams tikai par funkciaii nepiecieSamo zemesgabalu) Privatips likums skaidri
nenoteica zemesgabalu (kas ir nomas objekts),yrariksedzams piespiedu zemes nomigsiins. Rdgjadi lidz
2014. gada 1. oktobrim viggjas jurisdikcijas tiess tika izirti stridi ne tikai par nomas maksas ajm bet ar
nomajamas zemes plabu un konfiguficiju. Savulkirt attieaba pret nomas maksu Privaijas likuma 54. panta
otra dda sgeka esosaj redakcif paredz, ka zemes gabala nomas maksu nosakanm pakstveid vienojoties. Ja
puses nevar vienoties, zemes gabala nomas maksdizth dzvokla un nakslinieka darbrcasipasSniekam
nosakma 6 procenti gadno zemes kadaatas \ertibas. Savuikt, pientram, 2008. gaalPrivatiZcijas likuma
54. panta ofr dda paredgja, ka zemesgabala nomas maksa prigtatidzivokla un nakslinieka darbrcas
ipasSniekam netkst @Ersniegt piecus procentus gado zemes kadagtés \ertibas. Rréjos gadjumos zemes
gabala nomas maksu nosaka, privaiiobjektaipasniekam vienojoties ar zemes gahiplsSnieku (redakcija,
kas bija spka Iidz 10.03.2009.). Tieslietu ministrijas ieskadfi no mirgtajam tiesbu nornam ir skaidri
noprotams likumdeyja merkis paredzt, ka prinari pusm ir javienojas par piespiedu zemes nomas tiesisko
attieabu noregudSanu sa¥ starf. Tieslietu ministrijas ieskat kaner nav pagakta vienoSais par piespiedu
zemes nomasduma litiskagm sasitvdaam, nav nosakmas konkgtas saigbas un to apfrs, kas noam izriet.

Jaugijuma par puSu vienoSas noZmi Tieslietu ministrijas ieskatir batiski uzs\rt, ka piespiedu nomas
tiesiskajis attietbas svagas ir ne tikai So attiglou bitiskas sastvdaas, bet ardazdi blakus noteikumi, par
kuram puses var vienoties. Piéram, puSu inter€s vagtu bat vienoties par to, K tiek iekasti un veikti
makgjumi zemesipasSniekam, k tiek saskaoti bivdarbi uz zemegpasSnieka zemes,adti saistbu tiesbas
pastiprinoSiidzeNi ir piemerojami piespiedu nomas tiesiskay attieGbam. Tapat ar puses konkitos gagiumos
var piespiedu zemes nomaguma ietvaros vienoties par atiigm, kas neizriet no piespiedu zemes nomas
tiesiskafim attiegbam, piengram, par dwojamas ngjas funkcionli nepiecieSamaj zemesgabalneietilpstoSas
zemes lietoSanu un kopSanu. Visesattiegbas likuna atrurit nav nedz iesgjams, nedz nepiecieSams, jo Katr
gadjuma to nosaka tikai iesaisb puSu intereses ungg vienoties. Tidejadi Tieslietu ministrijas ieskaf afi no
raciorila aspekta raugoties, ir atbalsts &ds regutjums, kurs veicina piespiedu zemes adgsaisito personu
vienoSanos par So attiba noreguSanu, nevisads, kur$ piliba nosaka pusu staxgastvoso tiesisko attiabu
saturu. Tieslietu ministrijas ieskatikai tada veida ir iesggjams paakt puSu interedn visvaiiak atbilstoSu
tiesisko savokli.

PrivatiZcijas likuma 54. panta otéafda noteiktais, ka zemes nomas maksa thkastiarsniegt 5 procentus, vai
ir nosakma 6 procentu apéna no zemes kadastas \ertibas, ja puses nav &pSas vienoties (atkdoa no
konkreta laika speka esods tiegbu normas redakcijas) Tieslietu ministrijas ieskattiecas tikai uz gagimiem,
kad puses savstarf@ nav sgjusas vienoties par piespiedu zemes nomas tiesitiexibu noreguSanu un
tadejadi nav izpildjuSas m Privatizcijas likuma noteikto pieakumu. Piespiedu nomas tiesisi@jattiegbas
tiesbu normu pierdrotaji ir dalitaja ipaSun iesaisitas puses — drzojamas najas un zemegpasnieki. Ja puses
nesgej vienoties par So atti#lou noregutSanu tiesiska dguma ietvaros, Tieslietu ministrijas ieskgiugm ir
tiesbas savu ti@bu aizsardibai \ersties visgrgjas jurisdikcijas ties. Pasivot stidam tikai tiesa var konstdf
ka starp pusm pasiv piespiedu nomas tiesisk attiegbas uz likuma pamata un noteikt tatibkas sastvdaas.
Konstatjot mingto attieGbu pasiveSanu, un nosakot taitiskas sastvdaas, tiesa arpalartoti var iz&irt stridu
par konketu saistbu izpildi to ietvaros (piesram, paiidu esartbu, apmdru un piedziu). Af judikafira ir
izteikta atzna, ka Sie jaajumi ir vertejami kopsakat: “ZemesipaSnieka tiabas celt prabu ties par zemes
nomas iguma nosigSanu ir saprotamadadgjadi, ka zemegpaSniekam ir tigbas prag gan nomasiguma
noskgSanu, gan faktisko nomas tiesisko atbhecatazSanu, gan astidu iz&irSanu par nomasguma litiskagm
sasiivdaam un pafida piedzau, jo, nepiegrSoties nomasdguma litiskagm sasivdalam, nav iespjams izgirt
striidu pec bitibas par nomas tiesisko attiee nodibiraSanu vai &du faktisko attietbu, kas pagv uz likuma
pamata, konstaganu.”[1]



leverojot visu mireto, Tieslietu ministrijas ieskatsecimams, ka piespiedu nomas tiesiglapttietbas zemes
ipasnieks k saistbas dabnieks savu saigtu ir izpildijis, jo zeme, uz kuras atrodas citai personai piEie
dzvojama maja, jau atrodasi$ majasipasnieka lietoSanvesturisko notikumu rezuita. Likums paredz @jas
ipasSnieka pietkumu makat zemes nomas maksu par citai personai piederefasslietoSanu un vienoties par
nomas maksas agnu. DAvojamas majas ipasniekam saistoSs pikums veikt konk&tus makgjumus zemes
ipasSniekam var pastet, ja ir notikusi vienoSars zemespasSnieka un drojanmias nmajas ipasnieku stagp par
piespiedu zemes nomas tiesisko atbieaoregudSanu vai arir speka stjies tiesas spriedums, Kugis attiegbas
ir konstattas un noteiktas toatiskas sastvdalas, jo tikai tad var uzskatka ir nodibirata saistbu tiesba, kui
dzvojamas majasipasSniekam ir pieikums veikt konk&tus maksjumus zemegpasSniekam. T ka nomas maksu
ka nomas nbtisko sastvdalu nosaka tiesisks dgums vai tiesas spriedums, kamviena no tiem nav, nav
iesgejams noteikt nomas maksas ajm

Kada forma ir sledzams igums par piespiedu zemes nomu?

Jaujums par tiesiska dguma formu (pie & pieder ar piespiedu zemes nomagums) regud Civillikuma
1473. pants, kas paredz, ka tiesiskajdara forma atkajas no lietas d@bnieku ieskata, izemot likuna tieSi
noraditus gadiumus. Saskg ar Civillikuma 1474. pantu dgwma daibnieki var nosigt to notarila vai
Barintiesu likuna pared2ta vai privata kartiba, apmieriraties ar mutisku vienoSanos vai saft rakstisku aktu,
slegt dafjumu liecinieku kitbitné vai bez tiem, k af dafit to atkhtibai ziramu vai ne, ja vien likums neprasa
noteiktu dafjuma nostgSanas &tibu. Piespiedu nomas attibas ir reguitas Privatiacijas likuna ka aff zemes
reformu regudjoSajos normavajos aktos. Saska ar Privatizcijas likuma 54. panta otro llapiespiedu nomas
gadjuma zemes gabala nomas maksu nosakagnpuskstveid vienojoties. ldentisks regijums ietverts ar
likuma “Par zemes reformu Latvijas Republikas géls” (Zemes reformas likums) 12. panta pirandga.
Tomer jauzsver, ka nepiecieSaba [Ec rakstiskas formas mitajiem dafjumiem Privaticijas likuma tika
ietverta ar 2009. gada 22. oktobra graniem, kas fjas sggka 2009. gada 1. novembiTapat Zemes reformas
likuma prasba pec rakstiskasijuma formas tika noteikta ar 2011. gada 22. sepmiozjumiem, kas $ijas
speka 2011. gada 19. oktobrvéerSam uzmaibu, ka saskg ar Civillikuma 3. pantu katra civiltiesiska attiba
apspriezama g likumiem, kas bijusi sgka tad, kad # attiedba radusies, gogroZjusies vai izbeigusies.
Neskartas paliek jau iaths tiegbas.Nemot \&ra mingto, ka afi Civillikuma 1474. pantu, Tieslietu ministrijas
ieskati likums nepraga rakstisku formu migtajiem dafjumiem par zemes nomas maksu, kas igsaipusu
star@ tika noségti Iidz grozjumu izdarSanai Privatiacijas un Zemes reformas likumos. Tieslietu minjssri
ieskati puses Sos dgmmus vagja skgt atbilstosi Civillikuma 1474. pahinoteiktajam. Savuit kopS grogumu
izdafSanas miétajos normavajos aktos vienoSam par zemes nomas maksu piespiedu nomagugad
Tieslietu ministrijas ieskatir parakama tikai pusm rakstveid vienojoties. Rdgjadi lidz 2009. gada 31.
oktobrim davojamas ngjas ipasSnieks vaja vienoties ar zemegpasSnieku ar pieneram, mutdrdu forma.
Savukart no 2009. gada 1. novembra Privatifas likums prasa rakstiskiguma formu.

Kas ir piespiedu nomas tiesisko attigbu subjekti?

Izpémumi no Civillikuma 968. paatnoteiké zemes urgku vienoibas principa ir noteikti likuma ,Par atjauaot
Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievadamojuma tieu un lietu tietbu ddas spka stiSaras laiku

un pientroSanas #&tibu” 14. panta pirmaj dda, kas nosaka gddmus, kurosckas var tikt uzskatas par
patstivigiemipaSuma objektiemdgcjadi piedeét citai personai, kas nav zenigasnieks)Ekasipasniekam, lai
varetu izlietot savagpasSuma tiegbas uzeku ir nepiecieSama iegja lietot zemi, uz kurasatatrodas. Idgjadi
likuma noteikis piespiedu nomas tiesisk attietbas pagiv starp zemespasnieku urekas, kas ir patadvigs
ipaSuma objektsipasnieku. Vienag&ka var atrasties uz vakiem zemesgabaliem un katrs zemesgabals var
piedegt vairakam persoam, tapat ar pati éka var piededt vairakam persoam kopgpasSunmi. Zeme, kas atrodas
dalita IpasSum ir visu ékasipasnieku lietoSanneatkatgi no &, cik ekai ir ppasnieki. Davojama maja attiegba uz

tas @rvaldiSanu un uzt@Sanu civiltiesisk& apgrozba atrodas k vienots objekts.

Daudzvoklu dzvojama maja, kas ir sada@a davoklu ipaSumos, atrodas visutdaklu ipasSnieku kofpaSuna.
Pats dwokla ipaSums Tieslietu ministrijas ieskat nevis patdivigs ipaSuma objektsakbive Civillikuma un
Speka stasaras likuma izpratd, kuraipaSnieks lieto tam nepiecieSamo zemi, bet saska DAvokla ipaSuma
likuma 2. panta pirmo da davojama maja tiesiski nodats patsivigs nekustamaigpaSums. Dwokla ipaSums
nevar eksigt bez davojamas majas, kué tas atrodas, bet zeme, uz kuras atrodaja in nepiecieSama pasas
majas eksistSanai k& patsivigam ipaSuma objektam. Dakla ipaSuma tiesiska nodsdna no @rgjas ekas
pielauj citadas & ipaSnieka tiabas ar to koties, nek vispargjas Civillikuma regujums par kopgpasSumu.



Savukart riciba ar kofpasSuna esoSo objektu (d@eojamo naju) var notikt atbilstoSi reggjumam par
kopipasumu. Civillikuma 1068. pants paredz, Reties ar kogpaSuma priekSmetuakvisums, ta aif noteikés
atsevigas ddas, dikst tikai ar visu koppasSnieku piekriSanu; bet jads no vihiem fikojas atsevig, tad § riciba
nevien nav sgka, bet at uzliek Edejam pierakumu atidzinat pargjiem zaudjumus, kas viiem ar to nodati
(Dzivokla ipaSuma likura ir ietverts speaiais regu¢jums, kas nosakaalibu, kada tiek piegemti emumi
dzivoklu ipaSumos sadid dzivojama maja). Tadgjadi Tieslietu ministrijas ieskatpiespiedu nomas tiesisko
attieabu subjekti ir zemegpaSnieks urekas, kas ir patdvigs ipaSuma objektgpasnieks (visi kojpasnieki).
PrivatiZcijas likuma 54. panta otéagda ir noteikts pieakums pusm vienoties par zemes nomas maksu. Lai
dzvojamas majas, kas ir kopasum, ipaSnieks vatu vienoties par zemes nomas maksu piespieduanom
nepiecieSamsas koppasnieku pigemts Emums. AT tiesu praks ir vertéts jauijums par tiedou subjektu, kas
uzskjas ar majas parvaldiSanas saigthjas tiesiskajs attiegbas. Piendram, ir izteikta atzia, ka daudzdgzoklu
dzivojama maja ricibsgEjiga liguma puse ir visi #jas davoklu ipasnieki.[2] Cid sprieduna ir noradits, ka:
“Daudzdiavoklu davojamas majas koppasuma kojga arvaldiSana iripasSsipasuma tigbu istenoSanas veids,
kura ietvaros katrs @zoklaipasnieks nav piilha patstivigs subjekts, bet ti#izas varistenot tikai kop ar citiem
dzivoklu ipaSniekiem. Respekt, majas rvaldiSanas jadjumos atseviss davokla ipasSnieks nav patstigs
tiesbu subjekts, bet id&ujas tiefu subjeki — davoklu ipasSnieku kopum TieSi tas, un nevis katrs ats&ss
dzvoklaipaSnieks, uzsjas ar ar majas f@rvaldiSanu saistajas tiesiskajs attiegbas ar treS@m persoam.”[3]

Judikatira ir izteikta atzna, ka Civillikuma 1068. panta regiums neattiecas uz dal ipaSuma esosas zemes
kopipasniekiem, jo zemeaknomas objekts jau ir nodot&asipasnieku lietoSanun zemegpasnieks piespiedu
noma tikai reali£ savas tiebas saemt nomas maksu proporciintam piederoSajai zemesgabala dgamai
dalai.[4] Tadgjadi var pasivet situacija, ka viena zemesgabala kpaSnieki attietba pret nomas maksu var
vienoties atsevi@ ar ekas ipasSniekiem, & ai vienoties par dadlu nomas maksas apm. Toner Tieslietu
ministrijas ieskat, ja daita ipaSum gadjuma puSu starp pastv strids par citiem jadjumiem, piengram,
bavnieabu, nom esod zemesgabala pidu vai konfiguiciju (ja administrawva procesa ietvaros tiek rigits
jauajums par dwojamai najai funkciorali nepiecieSamo zemesgabalujjatiesaistta puse Bis visi zemes
ipasnieki, jo 8da stida risirajums ieteknds visu zemegpaSnieku tiehas uzipaSumu. Fpat ar Tieslietu
ministrijas ieskdt S&ada Kirttba nav piererojama attietha pretekas, kas atrodas uz zemes, ip@gniekiemEkas
kopipasnieki ipat kK& zemesipasnieki atbilstosi Civillikuma 1071. pantam sgfgi ar sa@am ddam nes uz
kopgjo lietu gulods nastas, apgtinajumus un sedz lietas uzt$anai vajadigos izdevumus. Lai noteiktu uz
dzvojamo naju nepiecieSamos izdevumus piespiedu zemes nomaiepiecieSama zemepasSnieka un
dzivojamas nmajasipasnieka vienosan. Tadejadi Sada vienoSafis ar zeme3pasnieku bs saistoSa visiem djas
kopipasniekiem. dde] Tieslietu ministrijas ieskatnehitu pidaujams, ka viens #ijas koppasnieks noregel
attieabas, kas skar visus ®Wpjamas mnajas koppasniekus (ja vien tas nenotiekirgo ipaSnieku dota
pilnvarojuma ietvaros). apat &ida vienoSafis bis af saistoSa persam, kas, pieréram, \Elak iegist ipaSuna
dzivokla ipaSumu konkitaja maja, jo Dzvokla ipaSuma likums un Dwojamo n&ju parvaldiSanas likums
paredz, ka katram dmkla ipasSniekam ir saistoSi négtie ligumi par davojamai najai nepiecieSamo
pakalpojumu sgem3anu, & afi dZivoklu ipaSnieku kofbas pi@emtie Emumi par grvaldiSanas izdevumu (]
skaiti zemes nomas) segSanu.

leverojot mirgto, Tieslietu ministrijas ieskatviens dzvokla ipasSnieks nevar vienoties ar zenipasSnieku par
piespiedu nomas tiesisko atfilee noregutSanu, f attie@bas ir fnoregué ar visu davojamo naju, kas ir
patstvigsipaSuma objekts, kopun

DzivoklaipaSnieka atbildibas apjoms par zemes nomas padiem

Tieslietu ministrijas ieskatvisas saisbas, kas ir sai#hs ar dwokla ipaSuma uzt@Sanu (davokla ipaSumam
nepiecieSamie pakalpojumi, ugjemu veidoSana, @zojamai najai nepiecieSam zemes noma), ir saibl

tiegbas, nevis lietu tigbas. Ka saistbu tiegbas & seko konkgto saistbu subjektiem (dxokla ipaSniekam un
pakalpojuma sniedmam), nevisipaSumam (dwoklim). Lidz ar to dmvokla ipasSniekam ir pietkums segt
dzvojamas majas @rvaldiSanas izdevumus (gagkaitt zemes nomu) tikai par laika periodu, kuas ir bijis

dzvoklaipasnieks (DwoklaipaSuma likuma 10. pants)adejadi Tieslietu ministrijas ieskat jaunam dz/okla

ipasuma iegujam nevar bt pierakums atbil@t par iepriek8ja dzivokla ipasnieka neizpiltijam saistbam, jo

Sis pielakums &l joprojam gulstas uz iepriekfo dzvoklaipasSnieku.

Kads noilgums ir piengrojams saistbam, kas izriet no piespiedu nomas tiesiskam
attiecibam, ja zemegpasnieks ir komersants?



Saskaa ar Civillikuma 1893. pantu saibu tiesbas izbeidzas, ja tigga personaas pieracigi neizlieto likuma
noteiké noilguma termja. Savuldrt vispargjais noilguma termms ir noteikts Civillikuma 1895. pahun paredz,
ka visas sai#bu tiesbas, kuras nav noteiktiizmtas no noilguma ietekmes un kuru izlietoSanai likaxma
noteikti isaki termini, izbeidzas, ja ti@ga persona as neizlieto desmit gadu laik Savuldrt 1saki noilguma
termini cita starg ir noteikti komercdaribu regutjoSap Komerclikuna attiedba uz komersantu veiktajiem
komercdatjumiem. Komerclikuma 406. pants paredz, ka no kadefjuma izrietoSie pragimi noilgst triju
gadu lailg, ja likuma nav noteikts cits noilguma ternd.

Ka iepriek$ naoidits, atbilstoSi Civillikuma 1402. pantam s#tst tiegbas rodas vai nu no tiesiska flama, vai
no neafautas daritas, vai pc likuma. Civillikuma 1895. paatparedztais 10 gadu noilguma ternd attiecas uz
ikvienu saistbu tiegbu neatkagi no saisbu raSafAs pamata. Savak Komerclikuma D dm, tajp skait
Komerclikuma 406. paatietvertais reg@ums par noilgumu, attiecas tikai uz s#dm, kas izriet no tiesiska
dafjuma. Proti, Komerclikuma D da reglamerat tikai vienu no saishu raSafs pamatiem — tiesisku damu.
Piespiedu nomas tiesizkattiegbas Kk saistbu tiegbas izriet no Privatixijas likuma, idz ar to paSas par sevi ir
paKautas Civillikuma 1895. pannoteiktajam noilgumam.

Piespiedu nomas tiesiskajattiegbas, kuas zemegpasnieks ir komersants, tiesiskattiegbas var pastet ne
tikai uz likuma pamata, betigpamatojoties uz pusu négtu nomasigumu. lidz ar to Tieslietu ministrijas
ieska# batiski ir noskaidrot, vai konkitaja gadjuma komersanta prgsma pamats ir tiesisks daums (nomas
l[igums) vai arlikums (piengram, Privatizcijas likums). Gaduma, ja komersanta prggma pamats ir nomas
l[igums, Tieslietu ministrijas ieskatbutu \ertejams jauijums, vai 8ds nomasijums nav atstams par
komercdatiumu Komerclikuma 388. panta izpratnSada gadjuma pragjumiem, kas izriet no méta nomas
l[iguma, Tieslietu ministrijas ieskaitu piengrojams Komerclikura noteiktais noilguma terms — 3 gadi.

Vertejot konkretas lietas apsklus, Tieslietu ministrijas ieskabitu af svaigi noskaidrot apsklus par konkita
komersanta (kur$ ir zemé&gasnieks) dafbu. Ja zemi, kura atrodas ti@alipaSuma, komersants ir ieglajies
komercdatjuma rezulita (pieneram, pirkumaiguma ietvaros), tadyemot \&ra, ka komersants ir zijis par
dalita ipaSuma pasveéSanu, var prezush, ka 8s zemes iznoasanackasipasSniekam ir pinota komercdaibas
ietvaros. Komerclikuma 2. pants paredz, ka komegista ierakstta komersanta saimnieciskdarliba ir
atZistama par komercdatiu un ierunas par to nav paejamas. ledrojot mirgto, bitu \ertéjams jauijums, vai
izveidojuds piespiedu nomas tiesiskattie@bas, kuras pasas par sevi izriet no likuma, nagtatnas parmatlam,
kas ir konketa komersanta ierastkomercdariba un #dgjadi tai bitu piengrojams Komerclikura noteiktais
sasinatais noilguma termpiS. Turkhkt batu izvertéjams, vai ar piespiedu nomai, kas pasttikai uz likuma
pamata, pc analgijas netiek pieréroti nomasiguma (tiesiska dguma) noteikumi, t. sk. noteikumi par tiesiska
dafjuma noilgumu.

Nemot \&ra mingto, ja tiek secidts, ka piespiedu nomas tiesidlajattiedbas viena no dajuma pusm ir
komersants un méto attieGbu raSags pamats ir tiesisks dfums vai ar Sm attieGbam ir pienerojami tiesiska
dafjuma noteikumi, tad Tieslietu ministrijas ieskaatbilstoSi Komerclikuma 406. pantam attlec uz
komersantu ir pamats pi€not sasimto noilguma termiu — 3 gadi.

Informgjam, ka Tieslietu ministrijas ieskakatrs gagums ir individuli vértgjams. Ja sida gaduma ckas
ipaSnieks deierunu par noilguma termg note€jumu saisibai, kui kreditors ir komersants, jajms par to,
kads noilguma termiS ir piengrojams &dai saistbai, ir pakkauts tiesasartejumam.

Dzivojamas majas parvaldnieka loma piespiedu nomas tiesiskajs attieabas

Tiesiskas attietbas starp dwojanas majas prvaldnieku un dojamas majas ipasnieku cita stafipreguk
Dzivojamo naju parvaldiSanas likums, Civillikums un pilnvarojumaglims, uz kura pamata@njanmas najas
parvaldnieks veic prvaldiSanas uzdevumu timjanma maja. Dzivojamas nijas @rvaldnieks ir dvojamas majas
ipasnieku pilnvarota personaa Kilnvarojuma attiebas &s regué am Civillikums. Civillikuma 2289. pants
paredz, ka ar pilnvarojumaglumu viena puse (pilnvarnieks, uzdevuimgangjs) umemas izpild otrai (pilnvaras
dewejam, pilnvaroijam, uzdevuma dejam) - ziramu uzdevumu, bet pilnvaras d¢v amemas pilnvarnieka
ricibu atat sev par saistoSu. Sawvrk Civillikuma 2295. pants nosaka, ka pilnvarniekg@darbojas, izpildot
vinpam doto uzdevumu, ar l@do rapibu, un vi$ atbild pilnvaratjam par katru neuzmaou.



Katra konkreta gadjuma, atkarba no lietas apakliem, var litiski atirties tiesisko attiebu saturs starp
dzvojamas najas @arvaldnieku un diwojanmas majas ipasnieku. Ja dezojamas majas ipasnieki nav grpemusi
dzivojamo naju sawva parvaldiSara, tas prvaldiSanu uz Privatiijas likuma 50. panta safstja dda ietver
likumiska pilnvarojuma nodroSina pasvaba (taj skaig parstivot majas ipasSniekus piespiedu zemes nomas
jautajumos). Savuirt, ja davojanas majasipasnieki ir prpémusi davojamo n&ju sava parvaldiSara, tiesiskis
attieabas starp drojamas majas ipasSniekiem un Pvaldnieku pilnba reguE pilnvarojuma igums, ar kuru
parvaldniekam ir uzdots veikt visas vai ats&as farvaldiSanas dafibas (D2vojamo naju parvaldiSanas likuma
10. panta pira dda). Vis@reja gadjuma dzvojamas majas rvaldnieks ir dwojamas majas ipaSnieku
pilnvarotis personas statugizpemot Davojamo naju parvaldiSanas likuma 11. panta @drddas 7. punkt
noteiktajos gatumos), &dgjadi jebkuru igumu, kas ir saigts ar dzvojamas nmajas uztuéSanu, fldz davojamas
majasipasSnieku &rda, t.i., saistbu tiegbu puse ir diwojamas najasipasnieki, nevis grvaldnieks.

Tieslietu ministrijas ieskatpiespiedu nomas tiesik attie@bas un attieilbas starp dwojamas majasipasSnieku
un parvaldnieku ir noBiramas. Stdi parvaldnieka un rajas ipaSnieka stafpy pientram, par konlkdtam
dartibam, kuras prvaldnieks ir veicis r@jas ipasSnieku &rda, ja vien nav prkaptas pilnvarojuma robezas,
Tieslietu ministrijas ieskatir risinami starp dzvojanmas majas g@rvaldnieku un dwojamas nmajasipasnieku un
tie neskar citas tiesiskas attieas ar treSajn persoam. Savukrt stidi par piespiedu nomas tiesisko aftiec
ietvaru, ir risiimi starp zemegpasniekiem un dzojamas majas ipasniekiem (kur gan @mjamas ngjas
ipasniekus vargustavet to pilnvaros persona, piedram, @rvaldnieks).

Ka ir risin ami stridi piespiedu nomas tiesiskais attieabas?

Piespiedu nomas tiesisk attiegbas ir civiltiesiskas attiebas, kuru izAkumu galvenokrt nosaka pasi ti@su
normu piendrotaji (dzivojamas majas ipasSnieki un zemegpasnieki). Rde] So attietbu noregudSara ir
nepiecieSama akfa pientrotaju iesaiste. Ka#t situacija var kitiski atirties faktiskie apgkli, tas, k tiesiskis
attieabas ir reguitas idz Sim, Kk afi tas, k& tiek organizta davojanmas najas [arvaldiSana, kasidiski ietekne
iesaistto pusu tiegas, pieakumus un atbiltbu. Tade] sitlacija, kad zemegpaSnieks prasa noregupiespiedu
nomas tiesisis attiegbas un veikt saigtu izpildi, Tieslietu ministrijas ieskatdzvojamas majasipasniekiem ir
nepiecieSams izvtét zemesipasnieka pragimu pamatabu un vienoties ar zem@paSnieku par piespiedu
nomas tiesisko attidlou pasivéSanu pusu stafip Savukirt, ja puses negpvienoties, Im ir jamekk savu tietbu
aizsardma tied. Ari tiesu praks ir izteikta atzha, ka piespiedu nomas tiegiskattiegbas tiesiski ir risiamas
brivpratigi vienojoties, vai arprasot tiesai noteikt piespiedu nomas dttiegetvaru.[5]

Noslkguma veérSam uzmaribu, ka Tieslietu ministrijas funkcijas, uzdevumus un kompetenci
nosaka Ministru kabineta 2003. gada 29. apla noteikumi Nr. 243 "Tieslietu ministrijas
nolikums"”, kas neparedz Tieslietu ministrijai tiesbas veikt normaftivo aktu oficialu
interpretaciju. L1idz ar to Sim informacijas apkopojumam ir tikai informat ivs raksturs un tas
nav saistoss cikm persoram.
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