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nekustama ipasuma prakses vaditajs

Saistibu bezstridus piespiedu izpildiSanas
pieméroSana Tres ligumiem -
svarigaka reformas sastavdala

2021. gada 17. marta noslédzas vairak neka
cetrus gadus ilgu3ais jauna Dzivojamo telpu
Tres likuma (turpmak - Tres likums) izstrades un
pienem3anas maratons, kas devindesmitajos
gados uz namipasumu denacionalizacijas fona
pienemto un visai sociéli ievirzito likumu

“Par dzivojamo telpu iri” aizstaj ar modernu
misdienu realitatei atbilstoSu regul&umu. Péc
jauna Ires likuma pienems3anas par investiciju
planiem ires majoklos publiski jau pazinojusi
vairaki institucionali iegulditaji un nekustama
ipaSuma attistitaji, uzskatami atspogulojot, ka
pareizi soli tiesiska regulégjuma sakartosanas
virziena un jo Tpasi tiesu sistémas efektivitates
uzlabo3ana jau pavisam driz var dot pozitivu
ietekmi uz tautsaimniecibu.

Lai gan jaunais likums kopuma atzistams par liberilu,
ta pienemsanas gaita notika vieno$anas par kompromi-
siem starp maksimalu atbalstu uznéméjiem, kuri varétu
investét jaunu ires majoklu bavnieciba, un irnieku tiesibu
aizsardzibu. Médz teikt, ka labs darijums ir tads, ar kuru
neapmierinatas ir visas puses. Daléji to var attiecinat ari
uz jauno Ires likumu, lai gan retais nozaré iesaistitais ne-
atzis, ka kopuma §i likuma pienemsana ir milzigs solis uz
prieksu ires tirgus modernizacija. Un tas notiek pareizaja
bridi, jo Latvija ir akiita nepiecieSsamiba péc investicijam
jaunu majok]u bavnieciba (aptuveni 80 % Rigas iedzivo-
taju joprojam dzivo padomju laikos bavétas daudzdzi-
voklu majas, kuru ekspluatacijas resurss tuvakajas des-
mitgadés bas izsmelts).

Daudzas jauna likuma normas ir svarigas un inovati-
vas, tomeér atlau$os apgalvot, ka galvena ires reguléjuma
reformas uzvara nav mekléjama pasa Ires likuma. Pati
svarigaka novitate, kurai ir potencials mainit stagnéjoso

ires tirgu un izvilkt to no “pelékas zonas”, ir izmainas Ci-
vilprocesa likuma, kas regulé telpu atbrivosanas kartibu
ires termina notecéjuma un ires maksas nemaksaganas
gadijumos,

LidzSin&jas problémas

Lidz reformai vieniga iespéja vérsties pret irnieku, kurs ne-
maksa Ires maksu vai neatbrivo telpas péc ires liguma ter-
mina notecéjuma, bija celt tiesa prasibu parastaja kartiba,
jo saistibu bezstridus piespiedu izpildi§ana nebija piemé-
rojama dzivojamo telpu ires ligumiem. Sadas pravas ilga
gadiem. No kolégiem bija dzirdéts, ka kada lieta par telpu
atbrivo$anu sakara ar ires maksas nemaksasanu tiesa pava-
dijusi pat septinus gadus. Skiet, komentari Seit lieki - nav
iespéjams iedomaties sapratigu investoru, kurs visu savu
darbibu veic strikti saskana ar likuma normim un kur3
vélétos ieguldit naudas lidzeklus ires namos, ja iespéjama
situdcija, ka irnieks nemaksa ires maksu, bet telpas nav
iesp&jams atbrivot un nodot citam Irniekam gadiem ilgi.

Turklat tiesas spriedumu par parasta ires parada pie-
dzinu un telpu atbrivo$anu var parstdzét lidz pat Senata
limenim. To griiti nosaukt par tiesas sistémas sapratigu iz-
manto$anu, ja $ada rakstura jautajumi var nonakt uz galda
pieredzéjudiem senatoriem, pat ja vinu léemums butu at-
teik$anas sidzibu pienemt.

ASV tiesibu sistéma ir populars teiciens - nokavéts
taisnigums ir taisniguma neesamiba (delayed justice is no
justice). Ja nedarbojas likuma vara, tuk$o niSu ienem ap-
$aubamas metodes un pat vardarbiba. Vai nav dzirdéts par
aizmetinatam durvim, atslegtu elektroapgadi, idensapgadi
un apkuri, pat spécigas miesas baves “cieminu” apmekléju-
miem un tamlidzigam metodém, ka telpu Ipagnieki cengas
risinat nemaksajo$u irnieku izlikSanas jautajumus? Tapéc
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irniekiem $kietami labvéligais risinajums realitaté veidoja
tikai irnieku aizsardzibas iliziju un kroploja tirgu.

Nopietni jauni investori tirgti neienaca. Tie izirétaji,
kuri nevar atlauties rikoties ar pustiesiskam vai prettiesis-
kam metodém (pieméram, pagvaldibu uznémumi, dena-
cionalizéto namu ipasnieki), cieta zaudéjumus no bezga-
ligam tiesas pravam bez ceribam no irnieka reali piedzit
nesamaksatos paradus. Ar irniekiem rakstveida ligumi
netika slegti, un irnieki patiesiba bija neaizsargati. Ires
maksa nereti tika maksata skaidra nauda, nemaksajot ne-
kadus nodoklus. Netika slégti ilgtermina ires ligumi, ta-
déjadi netika raditi priek$noteikumi, lai irnieks iegulditu
savus lidzek]us telpu interjera. Problemu uzskaitfjumu
varétu turpinat, un, $kiet, nebija neviena §i likumdo$anas
procesa dalibnieka, kurs teiktu - ar pastavoso reguléjumu
viss ir kartiba, neko nevajag mainit.

Jaunais regul&jums

Ar grozijumiem Civilprocesa likuma 400. panta pirmas
dalas 3. punkta saistibu bezstridus piespiedu izpildisana
turpmak ir pielaujama ari péc notariali apliecinatiem vai
zemesgramata ierakstitiem terminétiem Ipaguma nomas
vai ires ligumiem, kas paredz nomnieka vai irnieka pie-
nakumu termina notecéjuma dé] vai nomas vai ires mak-
sas nesamaksas dé] atbrivot nomato vai iréto Ipasumu,
ka ari pienakumu samaksat nomas vai ires maksu. Tatad
bezstridus kartiba biis iespéjams istenot gan prasijumus
par telpu atbrivo$anu, gan ires maksas parada piedzinu.

Medz teikt, ka labs darfjums ir tads,

ar kuru neapmierinatas ir visas puses.
Dalgji to var attiecinat art uz jauno

Tres likumu, lai gan retais nozare
iesaistitais neatzis, ka kopuma ST likuma
pienems3ana ir milzigs solis uz prieksu
Tres tirgus modernizacija.

Butiski piezimét, ka ar grozijumiem Civilprocesa li-
kuma 74.' nodala tiesas Iémumu par telpu atbrivosanu
var izpildit ne tikai pret pasu irnieku, bet ari pret vina vai
vinas gimenes locekliem un citam iemitinatajam perso-
nam. Tadéjadi tika novérsts bitisks robs likuma regulé-
juma, kas tiesas lémumu par telpu atbrivoSanu padarija
neefektivy, jo to nevaréja izpildit pret personam, pret
kuram tie$a veida $ads lémums nav taisits (un kur§ nav
tieSais ires liguma parakstitajs).

So grozijumu iespaids uz efektivitati, kada var tikt ri-
sinatas tiesiskas attiecibas ar nemaksajo$u irnieku, ir mil-
zigs. Saskana ar Civilprocesa likuma 405. panta pirmo dalu
tiesnesim lémums par pieteikumu par saistibu bezstridus
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piespiedu izpildianu jaizlemj septinu dienu laika. Pro-
tams, kopéjais laiks, kas paies no briza, kad irnieks sak ne-
pildit savas saistibas, lidz bridim, kad telpas tiks atbrivotas,
ir ieverojami ilgaks. Pie ta pieskaitams gan noteikts samak-
sas nokavéjuma termins (divi méne$i), gan irnieka bridi-
nasanai nepiecieSamais laiks, gan laiks, kas dodams tiesas
lémuma labpratigai izpildei (divi ménesi), gan iespéjama
stidzibu iesnieg§ana par tiesu izpilditaja ricibu u.c. Tomér
mineétas darbibas tapat attiecas arl uz stridiem parastaja
prasibas kartiba. Tapéc izmainas no iespéjamiem tiesas
procesiem vairaku gadu garuma uz [émuma pienemsanu
septinu dienu laika drosi var saukt par revolucionaram.

Kas jaievéro, lai jaunas normas
varétu izmantot?

Lai jauno, ipasniekiem labvéligo kartibu varétu izmantot,
ir jaievero vairaki nosacijumi.

Pirmbkart, tiesibam piemeérot saistibu bezstridus pie-
spiedu izpildi$anu ir jabat tie$i un skaidri ierakstitam ires
liguma, ka to noteic Ires likuma 8. panta tre3a dala.

Otrkart, ires ligumam jabut ierakstitam zemesgramata
(vai taisitam notariala akta forma). Seit nonakam lidz vél
vienam revolucionaram jaunumam nekustama ipa$uma re-
guléjuma joma - Ires likuma 38. pants noteic, ka ires ligu-
mus zemesgramata var ierakstit uz elektroniski parakstitu
dokumentu pamata (bez notara starpniecibas). Turklat ires
ligumu ierakstiS$ana zemesgramata ir atbrivota no valsts
un kancelejas nodevam, ka to paredz likuma 37. pants.

Tas nozimé, ka turpmak ir jamaina attieksme pret ires
ligumu ierakstidanu zemesgramata un tai jaklast par nor-
mu, nevis izpémumu. Japiebilst, ka nevajag bities no ze-
mesgramatas nodalijuma “piesarnosdanas” ar ierakstiem,
kurus péc tam griti dzést. Saskana ar Ires likuma 38. panta
tredo dalu noteiktos gadijumos, taja skaita, ja notecéjis li-
guma termins, zemesgramatu ierakstus par Ires ligumiem
var dzést péc izirétaja vienpuséja liguma, bet 41. pants
paredz vairakus gadijumus, kad ieraksti dzé$ami automa-
tiski, taja skaita, ja péc ires liguma termina notecéjuma
pagijusi se$i ménesi. Sadi likumdevéjs vélgjies stimulét
ires tirgus caurspidigumu un nodoklu maksasanu, nover-
$ot ar1 konkurences kroplosanu tirgt. Savulkart praktikiem
turpmak jaatceras — specialas normas par ires ligumu re-
gistraciju zemesgramata mekléjamas nevis Zemesgramatu
likuma, bet gan Ires likuma.

Treskart, saistibu bezstridus piespiedu izpildidana pie-
laujama vienigi par ires maksas nemalksa$anu, nevis par
komunalajiem pakalpojumiem un apsaimnieko$anas mak-
sajumiem. Tas ir logiski, jo par §ada veida maksajumu apre-
kina8anas pareizibu var rasties pamatoti stridi. Vienlaikus
Ires likuma 10. panta otraja dala ir paredzéta iespéja ires
maksa ieklaut visus $adus maksajumus. Protams, saskana
ar ligumu brivibas principu to varéja darit ar lidz $im, to-
mér 10. panta normu var vértét ka labu padomu iziréta-
jiem, ka strukturét savu res produktu (péc ti saukta viss
ieklauts principa).




Ceturtkart, Ires ligumu var izbeigt res maksas nemak-
saganas dél, un pieteikumu par saistibu bezstridus piespie-
du izpildiSanu var iesniegt, ja ires maksas nokavéjums par-
sniedz divus ménegus (Ires likuma 24. panta pirma dala).

Visbeidzot, iesniedzot pieteikumu par saistibu bez-
stridus piespiedu izpildi$anu, jaievéro ari visparigais §im
procesam paredzétais prieksnosacijums — bridinajuma
izsniegdana irniekam. Nemot véra, ka pieteicéjam tiesa
jaiesniedz pieradijumi par bridinajuma izsnieg$anu un
oponenti nereti izvairas no bridinajuma sanemsanas, ir
izveidojusies prakse, ka bridinajuma izsnieg$anai tiek iz-
mantoti zvérinata tiesu izpilditaja pakalpojumi.

Pieteikumi par bezstridus piespiedu izpildi$anu péc
saistibam atstat vai atdot iréto nekustamo ipagumu ie-
sniedzami rajona (pilsétas) tiesai péc nekustama ipaduma
atraSanas vietas.

Par pieteikumu maksajama valsts nodeva 2 % apme-
ra no piedzenama parada summas, bet ne vairak ka 500
eiro. Tieslietu ministrija ir sagatavojusi likuma grozi-
jumus, saskana ar kuriem par prasijumu atbrivot telpas
biitu maksajama valsts nodeva 45 eiro apméra.

Jautajumi par ires ligumu pirmstermina izbeig$anu
citu parkapumu dél (kartibas noteikumu neievérosana,
ipaduma bojasana u.c.) tapat ka lidz §im bas risinami tie-
sa prasibas kartiba. Sadiem stridiem vienkar$otu procesu
piemeérot nav iespgjams. Atliek vien cerét, ka lietu izska-
tifanas termini tiesu sistéma saisinasies kopuma. Bet iz-
irétajiem var dot padomu slégt ligumus uz isaku terminu
(viens, divi gadi). Tada gadijuma no irnieka, kur$ nav ie-

vérojis pieklajigas sadzives normas, var atbrivoties sakara
ar termina notecéjumu, $aja gadijuma piemeérojot saistibu
bezstridus piespiedu izpildi$anas procedaru.

Oponentu iebildumi

Par iespéju piemérot saistibu bezstridus piespiedu izpil-
disanas procesu ires ligumiem jauna likuma pienemsanas
gaita, iespéjams, tika lauzts visvairak $képu. Jautajums di-
vas reizes tika vértéts Tieslietu ministrijas izveidotaja Ci-
vilprocesa likuma pastavigaja darba grupa. No oponentu
puses izskanéja tadas bazas ka nepamatota irnieku izlik-
$ana vai parak strauja irnieku izlik$ana, atstajot cilvékus
bez pajumtes.
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Par laimi, virsroku néma viedoklis, ka neatraujama
tiesu procesu taisniguma sastavdala ir ari $o procesu
efektivitate un dtrums un ka vienkaréos jautajumos (ir vai
nav veikta samaksa, ir vai nav notecéjis liguma terming)
ir ne tikai pielaujama, bet ari veicinama vienkarsotu sais-
tibu izpildes mehanismu ievie$ana. Attieciba uz izteikta-
jam baZzam jateic, ka tas ir parspilétas.

Pirmkart, ir maz ticams, ka telpu ipagnieks, riskéjot
gan ar atbildibu par zaudéjumiem, gan kriminalatbildi-
bu par apzinati nepatiesa pieteikuma iesniegSanu, nepa-
matoti centisies izlikt irnieku, kur§ maksa ires maksu. Ja
ta patieSam notiktu, irnieks var drosu sirdi noirét citas
telpas un vélak prasit ki zaudéjumus atlidzinat gan ires
maksas starpibu (ja ta atbilst samériguma kritérijiem),
gan parvaksanas izdevumus, gan citus zaudéjumus. Jado-
ma3, ka §obrid nepastav irei piedavato telpu deficits, bet
gan drizak maksatspéjigu un godpratigi maksajosu irnie-
ku deficits, tapéc izirétajs drizak cinitos par katra irnieka
saglabaganu, nevis neizskaidrojamu iemeslu dé] melotu
tiesai, ka irnieks nav maksajis ires maksu, un censtos ir-
nieku izlikt.

Otrkart, likums paredz irniekam efektivas tiesibas
aizstavéties. Ka jau minéts, lai iesniegtu pieteikumu tiesa,
tam japievieno pieradijumi, ka irnieks par vér$anos tie-
sa ir bridinats. Saja situacija irniekam ir iespéja samaksat
paradu (ja tas nav samaksats) vai vérsties policija ar sa-
dzibu par apzinati nepatiesa pieteikuma iesnieg$anu (ja
parads ir samaksats, bet izirétajs par to tiesai melo).

Turklat tiesas lémumam par telpu atbrivo$anu pirms
liguma termina notecéjuma nosakams divu ménesu ter-
min$ lémuma labpratigai izpildei (Civilprocesa likuma
405. panta 2." dala). Ja tie§am izirétaja pieteikums ir bijis
nepamatots, irniekam se$u ménesu laika no lémuma sa-
nem$anas ir iespéja celt apvérsuma prasibu, ladzot tiesu
apturét Iémuma izpildi. Ir grati iedomaties, ka tiesnesis,
sanemot pieradijumus, ka ires maksa patiesiba ir samak-
sita, neapturétu irnieku izlik§anu.

Tapéc kopuma jaunais reguléjums ir sabalanséts. Tas
nelaus launpratigiem irniekiem izmantot tiesu sistémas
noslogotibu un léno gaitu, dos iespéju godpratigiem iz-
irétajiem efektivi istenot saistibu izpildi pret nemaksajo-
$iem Irniekiem, savukart godpratigiem irniekiem nodro-
$inas iespéju aizstavet savas tiesibas pret nepamatotiem
mégindjumiem vinus izlikt. W
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