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Lai vilks paedis un kaza dziva — vai izmainas
risinds muzsenas piespiedu nomas attiecibas

04.11.2021.
Ingrida Drazdovska, "Delfi Bizness" redaktore

Ar Tieslietu ministrijas pazinojumu par reformas sak$anu ne pirmo reizi bs méginats atrisinat sasmakuso
piespiedu nomas attiecibu problému Latvija. Ka pirmais solis ir pienemti grozijumi normativos, kas paredz,
ka piespiedu nomas attiecibas aizstas likumiskas zemes lietoSanas tiesibas par maksu, savukart Saeimas
koridoros "klist" $ada dalita TpaSuma izbeigSanas likums, kas attiecas uz daudzdzivoklu dzivojamam
majam.

Joprojam $adu TpaSumu, kur dzivokli, bGve pieder vienam, bet zeme — citam, ir tikstoSiem, un atslégas
vards Sajas attiecibas ir "piespiedu”, jo 1pasi daudz gadijumu ir Riga. "Delfi" skaidro, vai tieSam notiks
brinums un beidzot Latvija tiks atrisinata probléma, kas vilkusies kop$ devindesmitajiem gadiem.

Ko tas isti nozimeé

Dalttais TpaSums vienmeér ir bijis pagaidu risinajums. Ar to bija domats risinat padomju laika mantojuma
problému un atjaunot vésturisko taisnigumu ar atnemto Tpasuma tiesibu restitlciju vai atlidzinasanu. Talit
péc neatkaribas atgtSanas tika sakta zemes reforma. Tas ietvaros likumdevéjs iz8kiras neuznemties
atbildibu par padomju rezima atnemtajiem TpaSumiem, pieméram, kompenséjot to vértibu bijusajiem
Tpasniekiem, bet gan tos atdot — neatkarigi no ta, ka faktiska situacija ir maintjusies kop$ neatkaribas
zaudéSanas, skaidro ZAB "Ellex Klavins" zvérinata advokate llga Gudrenika-Krebs.

Tadejadi, ja bijusais zemes Tpasnieks (vai vina tiesibu parnémeéjs, mantinieks) zemes reformas rezultata
savas TpaSuma tiesibas atguva, bet uz §1s zemes cita persona starplaika bija uzcélusi (vai citadi ieguvusi)
eku, 5adi faktiskie apstakli tika atziti par juridisku realitati. Proti, likuma izpratné gan zeme, gan éka, kas uz
tas uzcelta, tika atzita par atseviSkiem TpaSumiem (TpaSuma objektiem). Piespiedu zemes noma tika
izvéléta ka instruments, lai noteiktu atlidzindjumu zemes Tpasniekam par zemes lietoSanas ierobezojumiem
cita paSuma dél.

Sada situacija nav normala, parvaldnieki to akcenté jau vismaz 10 gadus, uzsver galvaspilsétas lielakas
dzivojamo maju apsaimniekoSanas SIA "Rigas namu parvaldnieks" (RNP) juridiskas parvaldes direktors
Raimonds Dzintars. "Privatizacijas laika to nedrikstéja pielaut. Situacijas, kad attiecibas nav strikti
reglamentétas, ir nepartraukts domstarpibu avots. Parvaldnieki Sajas domstarpibas parstav dzivoklu
ipasnieku intereses," ving skaidro.

Dzintars stasta, ka tas lielakoties ir par zemes nomas maksas apméru. Tadas ir arf par citiem jautajumiem,
pieméram, par nomajama zemesgabala platibu, zemes Tpasnieka uzstaditajam cela zimém uz dzivojamas
majas funkcionali nepiecieS$ama zemesgabala, par to, vai éku apsaimniekotdjiem no saviem finansu
lldzekliem ir jamaksd zemes nomas maksas paradi dzivoklu TpaSnieku vietd (ja dzivoklu Tpasnieki
nenodro$inaja tam nepiecieSamo finanséjumu, bet tiesa paradu piedzen no ékas apsaimniekotaja), par to,
vai zemes nomas maksa aprékindma no zemesgabala vai zemes vienibas dalas kadastralas vértibas u. c.,
ving uzskaita.

Lidzigi noverojumi ir advokatei, kura skaidro: piespiedu zemes nomas tiesiskajam attiecibam ir tikai
nosacrtta Iidziba ar ligumiskam attiecibam, jo tas izriet no likuma. Zemes un ékas 1pasnieki var noslégt
llgumu, vienojoties par nomas maksu un nomas platibu, ka ari citiem nosacijumiem, taéu gadijuma, ja
vienoties neizdodas, piespiedu nomas attiecibas atzist un to saturu noteic ar tiesas spriedumu. Visos Sajos
gadijumos ir nepiecieSama tiesas iesaistid8anas, pat tikai konstatéjot Sadas tiesiskas attiecibas. Lidz ar to
primari stridi ir bijusi par nomas maksu, tas piedzinu, nomas attiecibu saturu, zemesgabalu, par kuru
pienakas nomas maksa, par attiecinamajiem izdevumiem, par nomas periodu un noilgumu un vél, un vél,
un vel.

Tiesvedibu rezultata tiek atrisinati visdazadakie jautdjumi par piespiedu zemes nomas institita izpratni un
attiecigo tiestbu normu interpretaciju. Pieméram, vairdku tiesvedibu rezultata secinats, ka zemes piespiedu
nomas tiesiskajam attiecibam, kurds zemes Tpasnieks ir komersants, prasibas celSanai piemérojams
Komerclikuma noteiktais tris gadu noilguma termins.
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To, ka stridu ir patieSam daudz, apstiprina kaut vai 2019. gada otraja pusé publicétais Augstakas tiesas
judikatdras apkopojums par zemes piespiedu nomu, tapat ir bijusi vairaki Satversmes tiesas spriedumi
Sajos jautajumos. Satversmes tiesa saistiba ar pievienotas vértibas nodokla piemérosanu piespiedu nomas
attiecibas relativi nesen ir vérsusies Eiropas Savienibas Ties3, lidzot atbildét uz tas jautajumu un pienemt
prejudicialu noléemumu, uzskaita Gudrenika-Krebs.

Izbeidz retais

Protams, arT lidz S$im nav bijis liegts Sadas attiecigas atrisinat, pusém savstarpgji vienojoties, tacu cel$
noteikti nav bijis gluds un vienkar$s. Gudrenika-Krebs atzist, ka vinas praksé tadu gadijumu, kad
daudzdzivoklu majas Tpasnieki bdtu vienojusies ar zemes Tpasnieku, nav bijis. Cita veida dalita ipaSuma
gadijumos, kad abas pusés ir komersanti, kompromisu var atrast, ja tam pamata ir racionalas biznesa
vajadzibas, vina atzist.

Tikmér Dzintars zina gadijumus, kad daZi dzivoklu Tpasnieki, individuala karta vienojoties ar zemes
Tpasnieku, ir izpirkusi savam dzivokla TpaSumam nepiecieS5amas domajamas dalas no zemes, lai konkrétam
dzivokla tpasniekam izbeigtos piespiedu nomas attiecibas. "Sadu gadijumu nav loti daudz, bet ik pa laikam
ir novérojami. Tacu arT Sajos gadijumos bija konstatétas problémas. Pieméram, vienas majas dzivoklu
Tpasnieki izpirkusi domajamas dalas no dalita TpaSuma eso8as zemes, bet péc funkcionali nepiecieSama
zemesgabala parskatiSanas pasvaldibas dzivojamo maju privatizacijas komisija So zemesgabalu (kura
domajamas dalas ir izpirktas) noteikusi ka funkcionali nepiecieSamo (piesaistijusi) blakus majai. Rezultata
visi tie dzivoklu Tpasnieki, kuri ir izpirkuSi domajamas dalas no §is zemes, tagad ir tiesigi prasit zemes
nomas maksas samaksu no blakus majas iedzivotajiem. Reti ir gadijumi, kad kopiba ar visu dzivoklu
Tpasnieku piekriSanu lemusi izpirkt zemi un izbeigt dalito TpaSumu, tadi gadijumi ir burtiski dazi," pieredzé
dalas RNP parstavis.

Ko piedava likumdeveéjs

Virzot izmainas normativos, tieslietu ministrs Janis Bordans atzina, ka [1dzSin&jais reguléjums ir novecojis
un rada neértibas visam iesaistitajam personam, sekmé nesamérigi daudz tiesvedibas procesu. Tagad
piespiedu nomas reguléjumu aizstas ar likumiskam zemes lietoSanas tiesibam par maksu, padarot
skaidrakas un vienkarSakas puSu starpa esosas tiesiskas attiecibas, kas mazinas stridu un tiesvedibu
skaitu. Tacu tas ir tikai pirmais solis, jo japienem arT Piespiedu dalita ipaSuma privatizétajas daudzdzivok|u
majas izbeig3anas likums.

Jateic, ka paredzetas izmainas jau kritiz€ja zemes TpaSniekus parstavosa biedriba "Zemes reformas
komiteja", noradot, ka Satversmes tiesa jau 2009. gada ir secinajusi, ka nomas maksa pat 5% apméra no
zemes kadastralas vértibas nepilda nomas ligumam raksturigo atlidzibas funkciju. Paredzéta lietoSanas
maksa 4% apjoma, péc biedribas ieskata, ir pretruna ar Satversmi un Satversmes tiesas spriedumos
secinato. "Vienlaikus tas batiski samazina iendkumu, ko zemes TpaSnieks gist no sev piederosas lietas,
ievérojami mazinot vai pat pilniba izslédzot jebkaddu pelnu no TpaSuma, kas ir pielidzindms Tpasuma
konfiskacijai vai ekspropriacijai,” pazinoja zemes Tpasnieku organizacija.

No juristu skatpunkta lielakais ieguvums tiesibu sistémai kopuma batu tiesiska reguléjuma skaidriba.
Reguléjums ir "izkaisits" vairakos normativajos tiesibu aktos — Spéka stasanas likuma, Zemes reformas
likuma, Privatizacijas likuma un citos, norada Gudrenika-Krebs. Péc grozijumu spéka staSanas tiesiskas
attiecibas starp zemes un €ku Tpasniekiem pamata regulés Speka staSanas likums, parveidojot dalita
TpaSuma attiecibas par realservitatu. "PirmSkietami Sads tiesiskais regulgjums, aizstajot juridiski pretrunigo
piespiedu zemes nomas institdtu ar realservitatu, atrisina dalu teorétisku un praktisku problému. Erti bas
kaut vai tas, ka reguléjums bis noteikts vienuviet. Mana ieskata, regul&jums, lai arT varbit nav viennozimigi
vérteéjams, ir paredzéts diezgan skaidrs un saprotams. Tomeér prognozes par to, kas notiks praksé, ir
jaizdara piesardzigi. Kaut vai janem véra tas apstaklis, ka nosacitti jaunu tiesibu institGtu ievieSana tiesiskaja
reguléjuma bieZi izraisa parsteigumu tiesibu pieméroSana, ka tas, pieméram, bija ar apbaves tiesibu," vérté
advokate.

Ekonomikas ministrijas Majok|u politikas departamenta vaditajs Martin§ Auders risindjumu uzskata par
sameéra veiksmigu, jo vairakas lietas ir vienkarsotas — nav nepiecieSams ligums, bis mazak administrativo
darbu, turklat ir fikséta lietoSanas maksa. "Vai tas apjoms ir sabalanséts vai ne — jaskatas katrs konkréts
gadijums,” vin$ uzskata, bet, vértéjot argumentaciju, péc Audera domam, piedavajums varétu tads bat.

Konkrétaks ieguvums bitu tas, ka likumiskajam zemes lietoSanas tiestbam skaidri planots nepiemérot
PVN, atzist Gudrenika-Krebs, informé&jot, ka §1 nodokla samaksas jautajums pédéjos gados ir izraisijis
saméra pladu rezonansi starp Latvijas juristiem, ka ar tiesneSu vidd, tostarp tam ir pievérsusies art
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Satversmes tiesa. Cita starpa bus javeic arT grozijumi likuma "Par nekustama 1paSuma nodokli". Planots,
ka S0 nodokli par dalitd TpaSuma esoSu zemi maksa zemes Tpasnieks. "Visbeidzot: k& batisks reguléjuma
vienveidibas ieguvums jamin tas, ka Spéka staSanas likuma grozijumu likumprojekts paredz vienotu
noilguma terminu neatkarigi no zemes ipasnieka statusa, t.i., 3 gadus. Lidz Sim, balstoties uz tiesu praksi,
3 gadu noilgums bija attiecinams tikai uz komersantiem, bet zaudétajos palika to éku Tpasnieki, zem kuram
zeme pieder fiziskai personai, jo Seit tika piemérots 10 gadu noilgums," analizé Gudrenika-Krebs.

Advokate gan nenemas apgalvot, ka Sis reguléjums, Tpasi sakotnéji, samazinas stridu un tiesvedibu skaitu
Sajos jautajumos. "Dalttais paSums pamata ir tadas tiesiskas attiecibas, kuras personas atrodas neatkarigi
no savas gribas, turklat ar diametrali at8kirigam interesém. Zemes 1pasnieks vélas neierobeZoti rikoties ar
savu zemi un maksimali git ekonomisku labumu no tas. Savukart €kas Tpasnieks ir ieintereséts péc
iespéjas |etak So zemi izmantot.

Lidz ar to, mainot dalita 1pasuma attiecibu tiesisko dabu vien, galveno pretrunu céloni, kas jau sakotngji
iekodets "piespiedu” attiecibas, nav iespéjams atrisinat. Kads no attiecibu dalibniekiem vienmér bis
neapmierinats un uzskatis, ka likumdevéjs uz vina rékina ir iz8kiries otra dalibnieka tiesiskas intereses
aizsargat vairak vai pieskirt labveligaku tiesisko reZimu. Tikai likvidéjot vai izbeidzot piespiedu daltto
Tpasumu, izzustu ST probléma," vérté Gudrenika-Krebs.

Vai iespéjama izbeigSana

Saeima jau divos lasijumos izgdjis likumprojekts, kas paredz dalita TpaSuma attiecibu izbeigSanu
daudzdzivoklu maju gadijuma. 3. novembrT to galigajam lasfjumam atbalstija Saeimas Valsts parvaldes un
pasvaldibas komisija. Te gan japiebilst, ka tas var arT neko nenozimét, jo méginajumi So problému atrisinat
ir bijusi arT citos sasaukumos.

"Protams, likumdevéja virziba uz dalita ipasuma izbeig8anu ir apsveicama," vérté Dzintars, vienlaikus gan
ving ir sirdigs par to, vai $adu situaciju vispar vajadzéja pielaut un vai nevajadzéja dalita TpaSuma
izbeigSanas likumdoSanas iniciativas virzit savlaicigi. Gudrenika-Krebs ir [Tdzigas domas: "Pienemu, ka
risinajumi varéja bat dazadi, bet vél labak batu bijis, ja tie batu bijusi krietni atrak. Tomeér esoSajos apstaklos
uzskatu, ka Sis ir risinajums, ko vajadzétu beidzot pienemt."

Zemes Tpasnieks Normunds Slitke intervija "Delfi Bizness" uzsver, ka ar vin$ gaida likuma pienemsanu, jo
84 briza situacija nav izdeviga nevienai pusei. Vins plano zemi, ko laika gaita vina izveidots uznémums
iepircis, pardot bavju Tpasniekiem, zemes lietotajiem.

"Likumprojekts ir sen sagatavots, es pat, godigi sakot, neatceros, kad. Progress ir salidzinoSi Iéns,
acimredzot kompromiss nav vél panakts," neslépj Auders. Pamatdoma — dzivok|u TpaSniekiem laut izpirkt
zemi zem dzivojamas majas. "ArT Sobrid zemi var nopirkt, tau sava zina tas atkal veido jaunu dalito
TpaSumu, jo parasti nenotiek 1paSumu apvienosana, tur ir ta sals," vins skaidro.

Jau Sobrid ir skaidrs, ka pat tad, ja likumu raiti pienems, nakamaja diena nesaksies leiputrija, kura visi bus
apmierinati. Pats process tiek solits salidzinoSi vienkarss, tomér jautajumos, kur ir jarod vairakuma atbalsts,
nekas nav viegli. Cits klupSanas akmens ir finansialais — izpirkt zemi kaut vai par kadastralo vértibu varétu
bat dargi, pieméram, Rigas centra.

"Nav pareizi likuma noteikt, ka dzivoklu TpaSnieku kopibas Iémumu par atsavinaSanas tiesibu izmantoSanu
var pienemt tikai dzivoklu Tpadnieku kopsapulcé. Visparzinams fakts, ka kopibas Iémumu pienems$ana pat
aptaujas veida ir gana sarezgita un briziem pat neiesp&jama (pieméram, ja maja ir liels dzivok|u TpaSumu
skaits). Turklat visiem zinama situacija, ka daudzi dzivokli tiek iziréti un TpaSnieki, pieméram, dzivo
arzemeés. Nav pareizi ierobezot kopibas [Emumu pienemsanu tikai ar vienu veidu — kopsapulci.

lesp&jams, butu lietderigi izstradat droSu un uzticamu platformu, kura dzivoklu Tpasnieki (autorizgjoties vai
citadi apliecinot savu personibu) varétu balsot par $adiem [éEmumiem. Pieméram, BIS — bivniecibas
informacijas sistéma, kura paredzét iespéju organizét kopibas lemumus," rosina Dzintars.

Auders savukart optimistiski norada, ka jau ir sperts solis Saja virziena, ka art uzsver, ka cilvéki ir gana
aktivi. "Energoefektivitates gadijuma cilvéki saprot, ka projekta TstenoSana ietekmés vinu macinus, vini
maksas mazak. Ta ir liela motivacija. Saja gadijuma varétu bit diezgan Iidzigi. Ja izpirkuma maksa ir
mazaka par nomas maksu, ir skaidri saprotams, kapéc man to darit un iesaistities. Ja tas ta nav, tad ta
varétu bat probléma, jo cilvéki drodi vien nedoma tadas kategorijas, ka zemes pievieno$ana €kai palielina
TpaSuma veértibu," vins spriez. Tapat Saeima jau ir konceptuali atbalstijusi TpasSnieku kopsapul€u norisi art
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elektroniski, t.i., dzivoklu Tpasnieki varés tadas piedalities art attalinati. Funkcionalitati planots nodroSinat
BIS.

Ta ka ir ieceréts, ka 8adu lemumu pienems$anai bis nepiecieSama vien vairakuma piekri8ana, sakotné&jiem
l[éBmumiem, lai ierosinatu izpirk8anas proceddru, kapacitate batu pietiekama, pielauj Gudrenika-Krebs.
"Vajag bt tikai paSiniciativai un interesei izbeigt piespiedu daltto TpaSumu. Atklats jautajums ir par talaka
procesa virzibu un, batiskakais, par spéju samaksat par izpérkamo zemi. Un uz $o jautajumu spés atbildét
tikai talaka prakse, piemérojot likumprojektu,” vina komenté.

Kopuma gan, vinasprat, piedavatd procedira nebids vienkarSakais tiesisko pasakumu kopums. Taja
iesaistiti ir piespiedu dalita TpaSuma zemes 1pasnieks, dzivok|u Tpasnieki un to pasSparvalde, to pilnvarnieki,
pasvaldiba, Valsts zemes dienests (VZD), zvérinati tiesu izpilditaji, ka arT iespéjamie finansétaji. Vairakkart
gan dzivoklu Tpadniekiem, gan dazadam institdcijam japienem dazadi I[émumi, jasaprot izpirk8anas
finansiala puse. "Taja pasa laika ceru, ka zvérinata tiesu izpilditaja iesaiste un tas, ka izpildttaja izdevumus
segs valsts, zinama méra sekmeés procesu kop$ briza, kad ir VZD Iemums par cenu," norada advokate.

Dzintars akcenté, ka $adai zemei kadastrala véertiba tiek noteikta ka neapblvétam un neapgritinatam
zemesgabalam. "Péc grozijumu spéka stasSanas (piespiedu nomu aizstjjot ar lietoSanas tiestbam — aut.)
likumprojekta batiski ir precizét kadastralas vértibas noteikS§anas metodologdiju pie atsavina$anas cenas
noteik8anas, proti, ka kadastrala vertiba atsavinamajam zemesgabalam bdtu janosaka ka apgratinatam
zemesgabalam," vins uzskata.

Reguléjumam par atsavinaSanas cenas apmeéru ir jabat skaidrakam un tadam, lai izslegtu situaciju, ka
dzivoklu Tpasnieki neizmantos likumprojekta paredzéto iespéju izbeigt dalito TpaSumu, jo tas bas
nepanesams finansialais slogs, un bis spiesti palikt dalita TpaSuma tiesiskajas attiecibas un maksat par
zemes lietoSanu. Tada gadijuma likumprojekta paredzétais mérkis netiks sasniegts, vin$ secina.

Naudas lietas

Sobrid likumprojekts jau paredz zinamu valsts finansialu atbalstu dzivoklu TpaSniekiem, taCu, vai tiks
lldzfinanséts pats dartjums, nav skaidri pausts.

"Sie ir vajadzigi soli, lai kaut cik sekmétu procesu. Tadu beigas zemes izpirk$ana atdursies pret to, vai
iesp€jams savakt un samaksat izpirkuma maksu. Ministru kabinetam likuma ir paredzéts delegéjums lemt
par papildu atbalsta pasakumiem, tacu, manupréat, tas ir diezgan nereals uzstadijums 3a briza apstaklos,"
neslépj Gudrenika-Krebs.

"FinanSu ministrija kopa ar "Altum" varétu piedavat kadu finanSu instrumentu. Protams, tas nebis
davinajums, tas varétu bat kaut kada veida aizdevums, ko dzivoklu Tpasnieki varétu panemt tieSi zemes
iegadei. Ja tads bus, dala cilvéku to noteikti izmantos. Protams, jaskatas zemes gabala vértiba, izmérs,
batiski ir art citi faktori, pieméram, iedzivotaju sastavs," spriez Auders.

Péc Gudrenikas-Krebs domam, vismaz daléjas subsidijas batu lietderigas un krietni palidzétu sakartot So
sasapéjuso jautajumu. Tas viestu lielaku skaidribu zemes TpaSniekiem, kuri citadi varétu vairakkart iekl|at
izpirk8anas procesa, bet pie rezultata nenonakt, tadéjadi radot lielu nestabilitati un, iespéjams, art kadus
administrativos izdevumus.

Svarigs jautajums ir art tas, kad likums varétu staties speka. 2. lasijuma atbalstits priekSlikums to atlikt uz
2023. gada 1. janvari. "Jasaprot, ka Sis jautajums cieSi korelé ar zemes kadastralo vertibu un tas planotajam
izmainam," paskaidro eksperte. Jaatgadina, ka ir nolemts tas uz pieciem gadiem "iesaldét".

Tikmér Slitke pavid&ju$o skaitli — 250 miljoni eiro — atbalstam izpirk$anai komentgjis ki neatbilstosu
realitatei, jo, vinaprat, VZD nav precizu datu par tiem 1paSniekiem, kas zemi jau ir izpirkusi, citiem vardiem,
Sis skaitlis ir izzists no pirksta. Savukart valdiba lemj, balstoties uz So realitatei neatbilstoSo raditaju.



