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Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas, lai ar1 tiesibu sistéma pastav jau vairak neka 25 gadus, * vél joprojam ir
aktualas gan likumdevéjam, mekléjot taisnigu lidzsvaru starp tajas iesaistito personu interesém, gan ari pasiem
tiestbu normu piemérotajiem, praksé noreguléjot no tam izrietosas tiesiskas attiecibas. Lidz Sim lielakas
diskusijas, ka ar1 visaktivaka likumdevéja darbiba ir bijusi tiesi jautajuma par nomas maksu. Savukart citi aspekti
par $a institGta butibu ir daudz mazak pétiti, kaut ari ir ne mazak batiski, lai sasniegtu taisnigu lidzsvaru starp
tajas iesaistito personu interesém. levérojot minéto, raksta mérkis ir rosinat plasaku diskusiju par piespiedu
nomas institttu, ta subjektiem, no ta izrietoSajam tiesibam un pienakumiem, ka ari ta ka speciala tiesibu

institdta ieklausanos visparéja saistibu tiesibu sistema.

Tapat ka piespiedu dalita ipaSuma problematika kopuma, arl piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir juridiski vissarezgitakas
un prakse rada visvairak problemu tiesi situacijas, kad dalitaja ipaSuma atrodas daudzdzivoklu dzivojamas majas. Lidz ar to
Saja raksta lielaka uzmaniba ir pievérsta gadijumiem, kad uz zemes atrodas patstaviga buve, kas ir vairaku personu
kopipaSuma.

I. Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas

Saskana ar Civillikuma 968. panta ietverto visparéjo zemes un bavju nedalamibas konceptu uz zemes uzcelta un cieSi ar to
savienota buve ir zemes dala. Tadéjadi visparéja gadijuma ta tiesiski nav atdalama no zemes, ta nevar patstavigi atrasties
civiltiesiska apgroziba vai piederét citai personai, kura nav zemes Ipasnieks. Sads koncepts izriet no zemes un uz tas eso$u
buvju nesaraujamas funkcionalas saistibas — vienu nav iespéjams pilnvertigi izmantot bez tiestham uz otru. Zemes reformas un
privatizacijas laika tika izveidots piespiedu dalitais IpaSums — iznémuma gadijums, kad uz zemes uzcelta bve ir patstavigs
IpaSuma tiesibu objekts, nevis zemes dala un pieder citai personai, nevis zemes IpaSniekam.

Jauzsver, ka pastav vairaki butiski atskirigi dalita ipaSuma veidi. Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada
Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un pieméroSanas kartibu" (turpmak -
Spéka stasanas likums) 14. panta pirmas dalas 1.-4. punkts ir tiesiskais pamats piespiedu dalitajam ipaSumam, t.i., dalitajam
IpaSumam, kas tika izveidots bez taja iesaistito personu gribas vésturiskas situacijas déel. Speka staSanas likuma 14. panta pirmas
dalas 5. punkts (spéeka 11dz 31.12.2016.) paredzé&ja iespéju veidot ar1 brivpratigu dalito IpaSumu - terminétu dalito IpaSumu, kas
pastav uz nomas liguma pamata. Tapat arl vairakos specialos normativajos aktos ir noteikti citi dalita IpaSuma veidi. Pieméram,
Energetikas likuma un Likuma par ostam ir noteikta dalita ipaSuma pastavéSana. Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas
attiecas tikai uz piespiedu dalita ipaSuma gadijumiem. Brivpratiga dalitaja ipaSuma (Iidz iestajas nosacijums, kas to izbeidz)
savstarpéjas pusu attiecibas pilniba regulé noslégtais nomas ligums, uz kura pamata brivpratigs dalitais IpaSums ir izveidots.
Savukart citus specialos dalita ipaSuma veidus regulé specialie normativie akti, kas nosaka tiesisko pamatu to pastavéSanai.

Ta ka IpaSumu tiesibu realizacija uz buvém nav iespéjama bez tiesibam lietot zemi, kas savukart ierobezo zemes IpaSnieka pasa
tiesibas lietot zemi, ir nepiecieSams kompensacijas mehanisms, kas atsver $adu ipaSuma tiesibu ierobeZojumu. Likumdevéjs
situacijas risinasanai izvéléjas izmantot nomas institatu.
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I1. Saistibu tiesibas un noma

Atbilstosi Civillikuma 1401. pantam saistibu tiesibas ir tadas tiesibas, uz kuru pamata vienai personai - paradniekam - jaizdara
par labu otrai - kreditoram - zinama darbiba, kam ir mantiska vértiba. No minéta secinams, ka saistibas pastavésanai
nepiecieSamie elementi ir kreditors, darbiba, kurai ir mantiska vértiba, un paradnieks, kuram 31 darbiba ir javeic par labu
kreditoram. Pastavot saistibai, pastav kreditora tiesibas prasit SIs saistibas izpildi.

Savukart saskana ar Civillikuma 1402. pantu saistibu tiesibas var rasties ne tikai uz tiesiska darljuma pamata, kura slégSanai
visparéja gadijuma ir piemérojams civiltiesibas pastavosais ligumu slégSanas brivibas princips, bet arl uz likuma pamata, kas
var but patstavigs konkrétu saistibu pastavéSanas pamats.

Noma ka tiesibu institats ir definéta Civillikuma 2112. panta, kas paredz, ka noma ir ligums, ar ko viena puse pieskir vai apsola
otrai par zinamu nomas vai Ires maksu kadas lietas lietoSanu. Civillikuma 2124. pants nosaka nomas liguma butiskas
sastavdalas, bez kuram nomas ligums nevar bt spéka, t.i., nomas priekSmetu un nomas maksu. Attieciba uz nomas maksu
Civillikuma 2122. pants paredz, ka tai ir jabtt noteiktai. Tatad no nomas izriet iznomataja saistiba nodot nomnieka lietoSana
nomas priekSmetu un nomnieka saistiba maksat noligto nomas maksu. Jauzsver, ka Civillikums pielauj gadijumus, kad noma ir
spéka, bet nomas maksa nav noteikta, paredzot tiesas kompetenci noteikt nomas maksu, ja puses péc nomas liguma noslégSanas
ta arl nav vienojusas par nomas maksu (Civillikuma 2123. pants).

Nemot véra visu minéto, ja noma tiek noteikta uz likuma pamata, no Civillikuma viedokla ir butiski, ka tai butu noteiktas arl
butiskas sastavdalas — nomas priekSmets un nomas maksa. Tomér nomas maksa var ari nebut noteikta, bet $ada situacija tas
noteikSana ir tiesas zina.

Jauzsver, ka Civillikuma reguléjums par nomu atklaj ari no tas izrietoSo lietoSanas tiesibu saturu un pusu savstarpéjas tiesibas
un pienakumus, to vida tos, kas ir imperativi, un tos, kas ir atkarigi no pusu vienoSanas. Saskana ar Civillikumu pastav ari citi
lietas lietoSanas veidi ar atS$kirigu lietoSanas tiesibu saturu. Pieméram, lietojuma tiesibas paredz lietotaja tiesibas celt buves uz
lietojuma esosas zemes (Civillikuma 1210. pants), nomas gadijuma Sadas tiesibas nomniekam var but tikai tad, ja tas ir pieligtas
(Civillikuma 969. panta otra dala). Tapat ari, pieméram, realservitita gadijuma kalpojos$a nekustama ipaSuma Ipasnieks var
izlietot servitaita ietilpstosas tiesibas, ka arl pieskirt tas citiem, ja vien ar to netraucé jau eso$o servititu. Sads koncepts bitiski
atSkiras no nomas, kuras ietvaros iznomatajam ir noteikts imperativs aizliegums traucét lietas lietoSanu.

Minétais piespiedu nomas tiesisko attiecibu konteksta ir batiski, jo neviens piespiedu nomas tiesiskas attiecibas reguléjoss
normativais akts nenosaka bavju Ipasnieka lietoSanas tiesibu saturu. Ja nepastavétu piespiedu nomas tiesisko attiecibu sasaiste
ar nomu, stridus gadijuma tiesam bitu jarisina $is jautajums bez jebkadiem normativajos aktos ietvertiem vadmotiviem. Lidz ar
to arl IpaSuma tiesibu ierobeZojuma mérogs nebutu skaidrs, kam ir butiska nozime, lai noteiktu taisnigu atlidzibu par lietas
lietoSanu. Lidz Sim piespiedu nomas maksas jautajums tiesu praksé vienmeér ir skatits saistiba ar Civillikuma nomas reguléjuma
noteikto, ka nomas maksai ir jabut patiesai atlidzibai par lietas lietoSanu (Civillikuma 2120. pants) un ka tai ir jabut adekvata
attieciba ar nomas maksu briva tirgus apstaklos. Tadéjadi par lietoSanas tiesibu saturu ir pastaveéjusi prezumpcija, ka tas ir
atbilstoss tam, kas izriet no nomas — nomnieks ir lietas turétajs ar tiesibam iegait auglus un netikt traucétam, bet bez tiestbam
butiski mainit turéjuma esoSo lietu (ka tas butu lietojuma tiesibu gadijuma). Ja $is saturs butu atSkirigs (Sauraks vai plasaks), Sis
apstaklis butu janem véra nomas maksas noteikSanas ietvaros un tam nevarétu piemérot tos kritérijus, kas briva tirgus
apstaklos darbojas attieciba uz nomu.

Ill. Piespiedu nomas tiesisko attiecibu saturs

Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas privatizétu daudzdzivoklu dzivojamo maju gadijuma ir regulétas likuma "Par valsts un
pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju" (turpmak — Privatizacijas likums). Privatizacijas likuma 50. panta pirmas dalas

3. punkts paredz, ka privatizéta objekta IpasSnieka pienakums ir sléegt zemes nomas ligumu vai pilnvarot dzivojamas majas
parvalditaju un apsaimniekotaju slégt zemes nomas ligumu ar ta zemes gabala ipaSnieku - fizisko vai juridisko personu —, uz
kura zemes atrodas privatizétais objekts. Minéta tiesibu norma dazadas redakcijas, bet, ieklaujot tézi, ka privatizéta objekta
IpaSniekam ir pienakums noslégt zemes nomas ligumu, ir bijusi spéka kop$ Privatizacijas likuma spéka stasanas 1995. gada

25. julija. Savukart Privatizacijas likuma 54. panta pirmaja dala ari zemes IpasSniekam ir noteikts pienakums noslégt zemes
nomas ligumu ar privatizéta objekta IpaSnieku piespiedu dalita ipaSuma gadijumos. Ari §1 tiesibu norma lidzigas redakcijas, kas
visas paredz zemes IpaSnieka pienakumu noslégt zemes nomas ligumu, ir bijusi spéka kops Privatizacijas likuma spéka
stasanas.



Attieciba uz nomas maksu Privatizacijas likuma 54. panta otra dala (redakcija 1idz 27.06.2017.) paredz, ka "zemes gabala nomas
maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes gabala nomas maksa privatizéta dzivokla un
makslinieka darbnicas IpaSniekam nosakama 6 procenti gada no zemes kadastralas vertibas". Savukart nomas priekSmetu
nosaka Privatizacijas likuma 54. panta pirma dala, kas cita starpa paredz, ka zemes nomas ligums ir sledzams par privatizacijas
izpildinstitacijas noteikto dzivojamas majas funkcionali nepiecieSamo zemesgabalu.

No minéta reguléjuma secinams, ka likumdevéjs ir paredzéjis dalitaja IpaSuma iesaistitajam personam pienakumu vienoSanas
cela noregulét savstarpéjas tiesiskas attiecibas ar nomas ligumu. Tapat arl likumdevéjs no 2015. gada 1. janvara ir noteicis vienu
nomas liguma butisko sastavdalu — nomas priekSmetu. Savukart nomas maksu, kas ir otra nomas butiska sastavdala,
likumdeveéjs nav noteicis, bet ir paredzéjis, kada apmeéra ta ir nosakama, ja puses nav par to vienojusas.

Ar 2017. gada 1. junija likumu "Grozijumi likuma "Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju"" Privatizacijas likuma
54. panta otras dalas otrais teikums tika izteikts $ada redakcija: "Ja puses nevar vienoties, zemes gabala nomas maksa
privatizéta dzivokla un makslinieka darbnicas IpaSniekam nosakama:

1) no 2018. gada 1. janvara - lidz pieciem procentiem gada no zemes kadastralas véertibas;
2) no 2019. gada 1. janvara - lidz Cetriem procentiem gada no zemes kadastralas vértibas;
3) no 2020. gada 1. janvara — lidz trim procentiem gada no zemes kadastralas vertibas."

Identisks reguléjums tika ieklauts arilikuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas" (turpmak — Zemes reformas

likums) 12. panta 2. 1 dalas otraja teikuma. Tomér jauzsver, ka Satversmes tiesa minétas tiestbu normas ir atzinusi par
neatbilstoSam Satversmei un speka neeso$am no 2019. gada 1. maija. Tade] Sie grozijumi 31 raksta ietvaros netiek apskatiti.
Tomeér batiski ir nemt véra, ka likumdevéjs ir tieSi noradijis uz vélmi atgriezties pie reguléjuma, kas pastavéja 1idz 2009. gadam
(un citos dalita ipaSuma gadijumos pastav joprojam) un paredzéja tiesas kompetenci noteikt nomas maksu lidz likuma noteiktai
maksimalajai robeZai, nevis aprobeZot tiesas kompetenci ar likuma tieSi noteiktu piemérojamo nomas maksu, ja puses par to
nav spéjusas vienoties.

Tiesu prakse jautajums par to, vai puSu starpa pastav noma uz likuma pamata, vai arl no likuma izriet citas saistibas, ir vertéets
dazadi. Pieméram, Satversmes tiesa, vértéjot Zemes reformas likuma 12. panta treSo dalu un Privatizacijas likuma 54. panta
pirmo un otro dalu, ir secinajusi: "Nomas tiesiskas attiecibas, kas regulétas apstridétajas normas, iznomatajs un nomnieks
nodibina, nevis labpratigi vienojoties, bet gan izpildot likuma noteiktu pienakumu." Savukart Augstaka tiesa, citéjot minéto
Satversmes tiesas secinajumu, secina: "Zemes IpaSnieka tiesibas sanemt nomas maksu, ékas Ipasnieka tiesibas lietot zemi un
pienakumu samaksat par zemes lietojumu (nomas maksu) nosaka likums."

Tadejadi, lai ar1 Satversmes tiesa ir secinajusi, ka piespiedu dalitaja IpaSuma pats par sevi pastav tikai pienakums slégt nomas
ligumu un nomas attiecibas tiek nodibinatas, to izpildot, Augstaka tiesa secina gluzi pretéjo — ka piespiedu dalitaja ipaSuma
pasas par sevi pastav tiesiskas attiecibas, kuru butiskas sastavdalas ir identiskas nomai. Savukart cita sprieduma Augstaka tiesa
ir secinajusi: "Tadéjadi starp zemes kopipaSniekiem un éku Ipasnieci [..] zemes nomas tiesiskas attiecibas pastav uz likuma
pamata, turklat tam ir piespiedu raksturs." Saja gadijuma piespiedu nomas situacija tiek raksturota nevis ka tiesiskas
attiecibas, kuru butiskas sastavdalas ir identiskas nomai, bet ka nomas tiesiskas attiecibas. Lidz ar to no prakses viedokla ir
iespéjams runat par vismaz tris dazadiem konceptualiem modeliem:

1) piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir likumiski noteikts pienakums slégt nomas ligumu;

2) piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir uz likuma pamata pastavosas attiecibas, kuru butiskas sastavdalas ir identiskas nomai.
Sada koncepta ir iespéjama plasa diskusija par to, vai $adam attiecibam ir piemerojami parejie Civillikuma noteikumi par

nomu;

3) piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir uz likuma pamata pastavosas nomas tiesiskas attiecibas. Sada modeli $Im attiecibam ir
piemérojams Civillikuma reguléjums par nomu, kur specialas tiestbu normas nenosaka citadi.

Ka iepriek§ minéts, noma saskana ar Civillikumu ir ligums, no ka izriet vismaz divas saistibas — pienakums nodot lietoSana
nomajamo lietu un pretéjas puses pienakums maksat noligto nomas maksu. Privatizacijas likums nenosaka nevienu no $im
divam saistitbham, nenosaka, ka puSu starpa pastav noma, ka arl neparedz citadu nomas jédziena saturu piespiedu dalita
IpaSuma gadijuma. Minétais varétu bt pamats diskusijai par to, ka piespiedu dalita ipaSuma gadijuma noma ka tiesiskas
attiecibas pati par sevi uz likuma pamata nepastav. Sada situacija buives Ipasnieka tiesibas lietot zemi, uz kuras atrodas buve,
izrietétu no pasa fakta, ka buves saskana ar Spéka stasSanas likumu ir atzitas par patstavigiem IpaSuma objektiem, t.i., zemes
IpaSniekam ir jarespekté buvju IpasSnieka IpaSuma tiesibas, kuras nav iespéjams izlietot bez zemes lietoSanas. Savukart zemes
Ipasnieka Latvijas Republikas Satversmes (turpmak — Satversme) 105. panta garantéta ipaSuma tiesibu aizsardziba tiek



nodroSinata ar likuma paredzétu saistibu pusém slégt nomas ligumu, kuru izpildot tiek nodibinata saistiba bavju ipasniekam
maksat noteiktu nomas maksu zemes Ipas$niekam. $ada ideja ir ietverta jau minétaja Satversmes tiesas sprieduma: "Ipasniekam
ir jabut nodroSinatai iespé&jai pieklat vina lietai, lai vin$ to varétu valdit un lietot. Tatad likumdevéjs, paredzot zemes gabala
IpaSniekam pienakumu noslégt zemes nomas ligumu ar ékas ipaSnieku, ir nodrosinajis ékas ipaSnieka tiesibas netraucéti valdit
un lietot vinam piedero$o eku."

Vienlaikus identisku argumentaciju var izmantot, lai pamatotu, ka noma ka tiesiskas attiecibas piespiedu dalita ipaSuma pastav,
t.i, no fakta, ka btuves pastav ka patstavigi ipaSuma objekti un no likuma noteikta pienakuma pusém slégt nomas ligumu un
vienoties par nomas maksu, ir secinams, ka pusu starpa uz likuma pamata pastav nomas attiecibas. Sada gadijuma 1 noma
atbilstu Civillikuma 2123. pantad minétajam gadijumam, kad puses nav vienojusas par nomas maksu. $ada modell pusém nomas
laika ir javienojas par nomas maksu, savukart ja vienoSanas nenotiek, nomas maksu ir tiesiga noteikt tiesa péc saviem
ieskatiem.

Ar1 3ada pieeja ir izmantota tiesu praksé. Pieméram, cita Satversmes tiesas sprieduma, vértéjot Civillikuma 1068. panta
atbilstibu Satversmes 105. pantam, Satversmes tiesa ir secinajusi: "Ja attiecibas starp zemesgabala Ipa$nieku un uz $a
zemesgabala uzbuvétas dzivojamas majas Ipasnieku ir izveidojusas uz likuma pamata, proti, izveidojusas ta saucamas piespiedu
nomas attiecibas, tad zemesgabala kopipasniekam ir tiesibas prasit likuma noteikto nomas maksu proporcionali tam
piederoSajai zemesgabala domajamai dalai neatkarigi no citu kopipasnieku piekriSanas Sadam prasijjumam."” Talak
sprieduma $is secinajums precizéts attieciba uz nomas maksu un nomas saturu: "Lidz ar to apstridétd norma neliedz
koplpaSuma esoSa zemesgabala koplpasniekam uz likuma pamata pastavoSu nomas tiesisko attiecibu ietvaros pat tada
gadijuma, ja nav panakta vienoSanas ar citiem kopipaSniekiem, celt tiesa prasibu un panakt nomas maksas apméra noteik§anu
un tas piedzinu. Vienlaikus ir janem veéra tas apstaklis, ka starp zemesgabala kopipaSniekiem un dzivojamas majas IpaSniekiem
vai to parstavjiem pastav vienotas nomas tiesiskas attiecibas, kas attiecas uz visu zemesgabalu."

Tiesibu doktrina ir izteikts viedoklis, ka piespiedu dalita ipaSuma nomai lidzigas attiecibas pusu starpa pastav uz likuma pamata
(to pastavesanai nav nepiecieSams slégt ligumu), to saukSana par nomu ka liguma veidu ir maldinosa, jo piespiests ligums ir
pretruna ar ligumu brivibas principu un piespiedu noma nenotiek zemes nodoSana nomniekam. Savukart ligums, kuru likums
paredz pusém slégt, ir ligums par citu jautajumu noregulésanu apstaklos, kad jau izveidojusas nomas attiecibas. Konkreétaja
gadijuma tiek noradits, ka noma ir liguma veids, tadé]l nomai lidzigas tiesiskas attiecibas nav pamata saukt par nomu, tomeér taja
pasa laika tiesiskas attiecibas piespiedu noma nosauktas par nomas attiecibam, tadéjadi nomu raksturojot ka tiesisku attiecibu.

Ievérojot visu minéto, secinams, ka Speka stasanas likums un zemes reformu un privatizaciju regul&josie normativie akti
neietver skaidru reguléjumu par tiesisko attiecibu saturu, kas starp pusém pastav piespiedu dalita ipaSuma gadijuma. Ir tikai
norades uz nomu. Savukart tiesu praksé un tiesibu doktrina ir dazads redzéjums par to, kura bridi, kadas attiecibas pusu starpa
pastav, kas izriet arl no dazada redz&juma par to, kas var bt noma - tikai liguma veids vai tomeér ari tiesiskas attiecibas.

Tiesisko seku zina jautajuma par zemes lietoSanas tiesiham vispar un visparigu saistibu maksat atlidzibu (Privatizacijas likuma
konteksta) visi minétie modeli vismaz Skietami neatskiras, jo visos baives Ipasnieks tiesiski lieto citai personai piedero$u zemi un
visos pusém ir javienojas par maksu, kada bavju IpasSniekam ir jamaksa zemes IpasSniekam. Tomér katram no minétajiem
modeliem ir butiskas atSkiribas visos citos noteikumos, kas pastarpinati ietekmé ar1 So attiecibu butisko elementu saturu. Jau
minétais par lietojuma tiesibas saturu ietekmeé to, kadai butu jabut patiesai atlidzibai par noteikta satura ipaSuma tiesibu
aprobezojumu. Ja tiek secinats, ka piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir absurdi saukt par nomu, jo tas ir liguma veids, kas
nevar pastavet uz likuma pamata, zad So attiectbu saikne ar nomas reguléjumu, jo tam vairs nav nekada pamata. Tadejadi
pédejo 20 gadu tiesu prakse, kas ir balstijusies uz nomas noteikumiem lietoSanas tiesibu satura un nomas maksas noteiksana,
nebiitu atzistama par judikataru, un tiesiskais stavoklis piespiedu dalitaja IpaSuma batu jasak risinat no pasa sakuma.

Autora ieskata, Civillikuma definéto nomu var definét ne tikai ka liguma veidu, bet ari ka tiesiskas attiecibas, kuram ir
piemeérojami Civillikuma noteikumi par nomu. Sadu viedokli pamato tas, ka saskana ar Civillikuma 2126. pantu noma var but
arl lietu tiesibas, ja nomas ligums ir ierakstits zemesgramatas. Liguma veids nevar bt lietu tiesibas, ka arl nomas attiecibas nav
identiskas nevienam citam Civillikuma lietu tiesibu dala regulétam lietu tiestham. Ka tiesiskas attiecibas, kas ir saistibu tiesibas,
tas var pastavét arl uz likuma pamata. Savukart, ja nomu varétu apskatit vienigi ka liguma veidu, ta pastavéSana uz likuma
pamata nebutu iespéjama, jo ligums ir gribas izteikums (sk. Civillikuma 1511. pantu), kads uz likuma pamata noteikta tiesiska
stavokli nepastav.

Nemot vera zemes reformu un privatizaciju reguléjoSajos normativajos aktos ietvertas norades par nomu, autora ieskata,
piespiedu dalitaja IpaSuma starp taja iesaistitajam pusém pastav tiesiskas attiecibas, kuram ir piemérojami Civillikuma
visparéjie noteikumi par nomu jeb nomas tiesiskas attiecibas. NepiecieSamiba piespiedu nomas tiesiskajam attiecibam piemérot
Civillikuma nomas noteikumus izriet no ta, ka normativie akti nenosaka So attiecibu saturu, iznemot atseviskas norades par



nomas maksu vai nomas priek$metu, kas ir noteiktas tikai uz dalu no piespiedu dalita ipauma gadijumiem. Sads modelis
piedava vienotu pieeju visam tiesiski salidzinamam situacijam (piespiedu dalitais IpaSums).

IV. Piespiedu nomas tiesisko attiecibu istenosanas mehanisms

1. VienoSanas nozime piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas

Atrisinot jautajumu par to, tieSi kadas tiesiskas attiecibas izriet no piespiedu dalita IpaSuma, ir iesp&jams risinat jautajumu par
to, ka tas ir Istenojamas tiesibu sistémas ietvaros. Piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir sevisks tiesibu institats, kas at$kiras no
Civillikuma reguléta nomas liguma. Tadel pusu iespéjas un ricibas briviba nav tik plasa ka visparéjas nomas gadijuma.

Jauzsver, ka likumdeveéjs nav likuma noteicis abas nomas butiskas sastavdalas (maksu un priekSmetu saskana ar Civillikuma
2124. pantu), bet atsevi$kos gadijumos tikai vienu. Kop$ 2015. gada 1. janvara Privatizacijas likums nosaka nomas priekSmetu,
uz kuru ir attiecinamas piespiedu nomas tiesiskas attiecibas. Savukart jautdjuma par nomas maksu Privatizacijas likuma

54. panta otra dala cita starpa paredz, ka nomas maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties. Savukart Zemes reformas likums
dazados gadijumos sniedz dazadas norades par nomas butiskajam sastavadalam. Jautajuma par nomas priekSmetu viena
gadijuma tas ir konkréti noteikts, citos par to nav nekadu norazu. Tapat arl nomas maksas jautajuma Zemes reformas
likums paredz pienakumu pusém par to vienoties ar noteikumiem nevienoSanas gadijuma vai ar1 tikai visparéjas tiesibas
sanemt nomas maksu.

Tadejadi likumdevejs ir paredzéjis, ka primari pusém ir javienojas par piespiedu nomas tiesisko attiecibu noreguléSanu sava
starpa. Par to, ka likumdevejs ir paredzgjis tiesas iesaisti piespiedu nomas tiesisko attiecibu noregulésana, liecina Privatizacijas
likuma 54. panta otraja teikuma ietvertais vards "nosakama", t.i.,, nomas maksu nosaka tiesibu piemeérotajs, kas stridus gadijuma
ir tiesigs pusém saistoSi noteikt to tiesiskas attiecibas, kur civiltiesibas $ada kompetence saskana ar likuma "Par tiesu varu”

5. pantu ir tiesai.

Sada koncepcija izriet no ta, ka vislabako tiesisko stavokli piespiedu dalitaja ipasuma, kas athilst pusu interesem, ir iesp&jams
panakt, tikai pusém vienojoties, jo likuma nav iespéjams noregulét visus jautajumus, kas ir saistiti ar faktu, ka uz vienas
personas zemes atrodas tiesiski nodalita un citai personai piederoSa éka. Jautajuma par dazadiem puSu pienakumiem nomas
attiecibas Civillikuma reguléjums pieskir lielu nozimi nomas liguma, kas pats par sevi piespiedu dalitaja IpaSuma nepastav,
saturam. Tapat arl piespiedu dalitaja ipaSuma var bt nepiecieSams risinat jautajumus par paligéku celtniecibu, servitatu
nodibinasanu, zemes uzturésanas jautajumiem, lai nodrosinatu tadu tiesisko stavokli, kas atbilst puSu interesém un lauj
pilnvertigi izmantot savu IpaSumu.

Savukart tajos gadijumos, kuros nav norades par puSu pienakumu vienoties, $ads pienakums un tiesas iesaiste, ja puses nespéj

vienoties, izriet no Civillikuma visparéja reguléjuma (jau minétais Civillikuma 2123. pants). Autora ieskata, Sads koncepts ir
paredzéts, lai novérstu to, ka puses atrodas tiesiski neatrisinama situacija.

Saistibai ka paradnieka pienakumam izpildit zinamu darbibu, kurai ir mantiska vértiba, par labu kreditoram (Civillikuma
1401. pants) ir jabut noteiktai tada limen;, lai to butu iespéjams izpildit. Nav iesp&jams izpildit nenoteiktas saistibas, kuru
ietvaros paradniekam nav zinams, kas tam ir jaizpilda, jo tadéjadi nav iespéjams noteikt, ka saistibas ir izpilditas. Lidz ar to, arl
pastavot nomas tiesiskajam attiectham uz likuma pamata, var but situacijas (ka piespiedu dalita ipaSuma gadijumos), kuras
pusu vienoSanas ir nepiecieSama, lai noregulétu pusu starpa esoS$as tiesiskas attiecibas 11dz izpildamam limenim.

Privatizacijas likuma 54. panta otras dalas reguléjums, kas bija speka no 2009. gada 1. novembra lidz 2017. gada 26. juinijam un
paredzéja noteikt konkrétu nomas maksas apméru no lietojamas zemes kadastralas véertibas, neparedzéja atteikties no tiesas
iesaistes piespiedu nomas tiesisko attiecibu noregulésana, ja puses par to nespéja vienoties. Tas tikai ierobeZoja tiesas
kompetenci katru stridu izSkirt individuali, nemot véra katras lietas apstaklus. Identisks secinajums ir izdarams ari par

reguléjumu, kas bija ietverts Zemes reformas likuma 12. panta 2. 1 dala.

Lai ar1 tiesu prakse ir izteiktas diametrali pretéjas atzinas par piespiedu nomas tiesisko attiecibu butibu, izdaritie secinajumi
par piespiedu nomas tiesisko attiecibu funkcionésanu atbilst arl Augstakas tiesas praksei tiesi jautajuma par to, ka $is attiecibas
ir istenojamas. Augstaka tiesa ir secinajusi, ka, "pastavot piespiedu nomas attiecibam, kas izveidojusas uz likuma pamata, tas
var tiesiski risinat dazadi, pieméram:

1) abas puses vienojas par zemes nomas attiecibam, brivpratigi vienojoties;

2) ja abas puses nespéj vienoties, péc ieinteresétas personas prasibas pieteikuma puSu piespiedu nomas tiesisko attiectbu
ietvaru nosaka tiesa, nosakot zemes nomas liguma butiskas sastavdalas". Lai ar1 Augstaka tiesa Sos divus variantus ir



noradijusi ka piemeérus, nav skaidrs, ka citadi bttu iesp&jams tiesiski risinat piespiedu nomas tiesiskas attiecibas.

Ja likumdevéjs izvelétos pilnigi noteikt piespiedu nomas tiesisko attiecibu batiskas sastavdalas, tadéjadi visiem piespiedu dalita
IpaSuma subjektiem nodibinot izpildamu saistibu uz likuma pamata, zemes IpaSniekam nebutu nekadas motivacijas vienoties
ar apbuves IpaSnieku par nomas blakus noteikumiem.

2. Tiesisks pienakums slégt ligumu

Pastavot reguléjumam, kas paredz personai pienakumu slégt ligumu (tiesisku darijumu), var bat aktuals jautajums par to, vai
tads var pastaveét, nemot vera, ka pie tiesiska darljuma butibas pieder gribas izteikums, kam jarodas brivi (Civillikuma

1440. pants). Minéta ietvaros jauzsver, ka ir vairaki no likuma izrietoSi tiesiski stavokli, no kuriem izriet personas pienakums
slegt tiesisku darljumu ar citu personu. Pieméram, Civillikuma paredzétais pienakums uzturét bérnus, bijuso laulato, vecakus
un vecvecakus ir realizéjams tikai divos veidos — pusém savstarpéji vienojoties vai tiesai nosakot tiesiskas attiecibas pusu starpa.
Tapat ari $ada situacija ir visos gadijumos, kuros civiltiesibas ir piemérojams vienlidzibas princips. Tiesibu doktrina par
vienlidzibas principu civiltiesibas ir izteikts viedoklis, ka "privatautonomijas principa garantétai ricibas brivibai privato tiesibu
joma ir savas robeZas. Privatautonomijas robeZas ir dazadas un kalpo dazadiem mérkiem — tas var kalpot otras ligumslédzégjas
puses tiesibu aizsardzibai, mazakuma tiesibu nodrosinasanai personu apvienibas, publiskas morales (labo tikumu)
nodroSinasanai u.c. legitimiem mérkiem". Tapat arl noradits, ka valstij var bt pienakums iejaukties privatautonomijas
IstenoSana: "AtseviSkos gadijumos vienlidzibas princips var radit valstij pienakumu iejaukties, ja privatpersona, izmantojot savu
ricibas brivibu, nevienlidzigi izturas pret citu privatpersonu. Tas attiecas galvenokart uz gadijumiem, kad nevienlidziga
attieksme (tiesi vai netiesi) balstas uz kritériju, kas pieder pie diskriminacijas aizlieguma [..] ieklautajiem aizliegtajiem
kritérijiem." Juridiskaja literattra ari noradits, ka Sada valsts iejaukSanas var izpausties ne tikai uz likuma noteiktiem
gadijumiem, bet ar1 tadiem, ko likums neparedz. Turklat 81 iejauk3anas var izpausties ne tikai ka personas tiesibas vérsties
tiesa, bet ar1i konkrétos gadijumos ar talitéju tieSu iejaukSanos personas tiesibu aizsardzibai: "Policija varétu iejaukties, ja
kafejnicas Ipa$nieks atteiktos apkalpot apmeklétaju (t.i., slégt ligumu ar klientu) vina tautibas vai adas krasas del. Sada
nevienlidziga izturéSanas starp privatpersonam ir pretruna labiem tikumiem, kas ietver arl demokratiskas publiskas morales
normas, un tadel parsniedz privatautonomijas robezas." No minéta secinams, ka privatautonomijas princips civiltiesibas
nav absoluts, ir faktiskas situacijas, kuras personai ir juridisks pienakums izteikt gribu, nodibinot vai konkretizéjot konkrétas
tiesiskas attiecibas, pat ja persona to nevélas. Sads pienakums tiesi vai pastarpinati var izrietét no:

1) saistibas, kas pastav uz likuma pamata;
2) likumiski noteikta pienakuma;
3) tiesibu sistema esoSajiem principiem.

Visparéja gadijuma nevar runat par personas piespieSanu izteikt gribu pretéji tas interesém un vélmem, jo visas minétajas
situacijas alternativa tiesiskam darljumam ir tiesibas versties tiesa, kur tiesa noteiks tiesiskas attiecibas pusu starpa. Tomér
jauzsver, ka tiesisks darijums, kurs slégts tapéc, lai izvairitos no tiesvedibas konkreéto tiesisko attiecibu risinasanai, nav
uzskatams par tadu, kurs butu speka neesoSas gribas trakuma del. Jebkurai personas darbibai un bezdarbibai ir kadas sekas.
Seku pastavesana pati par sevi nevar buit pamats, lai konstatétu gribas trakumu. Citadi jebkurs tiesisks darijums butu atzistams
par spéka neesosu, tiklidz gribas izteicéjs mainitu savu attieksmi pret sekam, kas no ta izriet vai kas nav iestajusas darijuma
slegSanas dél.

Piespiedu dalitais IpaSums ir tieSi tads tiesisks stavoklis, kura iesaistito personu privatautonomija ir ierobeZota un to nav
iespéjams risinat bez privatautonomijas ierobeZoSanas. Tas tieSi izriet no fakta, ka nedalams objekts (zeme un uz tas esosas
buves) ir tiesiski sadalits un nodots ipaSuma dazadam personam, kaut ari daba nespéj funkcionét atseviski. Savukart faktiskais
stavoklis daba ir tik komplekss un dazados gadijumos atskirigs, ka to nav iesp&jams pilniba regulét normativajos aktos ar
IpaSuma tiesibu aprobeZojumiem vai saistibu tiestbam uz likuma pamata. Tomér tiesibu sistéma prasa nodroSinat ipaSuma
tiesibu 1stenoSanu, ko piespiedu dalitaja ipaSuma pilniba realizét spé&j tikai konkrétas personas. Tadé] Sadas personas ir
savstarpéji saistitas, lai risinatu jautajumus par savu IpaSuma tiesibu izmantoSanu, bez iespéjam izvéléties citu tiesibu subjektu,
ar kuru to darfit, vai iespéjam nerisinat jautajumus, kurus tas neveélas risinat un bez kuru risinasanas pilnveértiga ipaSuma
tiesibu izmantoSana nav iespéjama.

Nemot vera visu minéto, lai ar1 piespiedu dalita IpaSuma tiesiskajas attiecibas noma pusu starpa pastav uz likuma pamata, ta
nevar funkcionét bez puSu vienoSanas vai tiesas sprieduma, kas konkretizé attiecibas pusSu starpa. Nemot véra prakses
problematiku, kas ir $1 raksta pamata, jauzsver, ka paradu piedzina pirms attiecibu atbilstoSas noreguléSanas nav iesp&jama.
Savukart, kad piespiedu nomas tiesiskas attiecibas ir noregulétas ar tiesisku darijumu vai tiesas spriedumu, ir iespéjams arl
piedzit paradus, tostarp izmantojot civilprocesa noteikto saistibu piespiedu izpildiSanu bridinajuma kartiba un prasibas
pietiekumus lietas par maza apmeéra prasibam, vai arl izSkirt citus jautajumus par personu aizskartajam tiesibam. Pretéja



gadijuma varétu nonakt absurdas situacijas, kuras, pieméram, tiek konstatéts zemes ipaSnieka traucéjums nomniekam lietot
noma esoSo lietu, lai ar1 nav izskirts jautajums par noma eso$as zemes platibu, t.i., kas tad 1sti ir ta lieta, kuru nedrikst traucét
lietot.

V. Piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjekti

Sobrid prakse aktuals ir jautajums par piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjektiem, it ipasi situacijas, kuras $ajas attiecibas ir
iesaistitas vairakas personas no vienas vai abam pusém. Praksé tiek skatitas lietas par piespiedu nomas paradu piedzinu no
individualiem dzivoklu IpaSniekiem situacijas, kuras piespiedu nomas tiesiskas attiecibas netiek regulétas nedz ar pusu noslégtu
ligumu, nedz tiesas spriedumu. NeatgrieZoties pie jau apskatita jautajuma par paradu piedzinu pirms attiecibu
noreguléSanas 11dz izpildamam limenim, cits aktuals jautajums ir par to, vai attiecibas var noregulét starp atseviSkiem piespiedu
dalitaja ipaSuma esoSu objektu kopipaSniekiem.

Augstaka tiesa ir noradijusi, ka stridi piespiedu nomas tiesiskajas attiecibas, kuras atrodas vienas btives ka patstaviga ipaSuma
tiesibu objekta Ipadnieki un viena zemesgabala Ipasnieki, notiek vienu civiltiesisku attiecibu ietvaros. Tadejadi piespiedu
nomas tiesiskas attiecibas pastav starp zemes Ipasnieku un ékas, kas ir patstavigs ipaSuma objekts, ipasnieku. Viena éka var
atrasties uz vairakiem zemesgabaliem (Sada gadijuma ir tik nomas tiesisko attiecibu, cik zemesgabalu, uz kuriem atrodas
konkreta buve), un katrs zemesgabals var piederét vairakam personam. Tapat arl pati €ka var piederét vairakam personam
kopipaSuma. Zeme, kas atrodas dalita ipasuma, ir visu €kas ipasSnieku lietoSana neatkarigi no ta, cik ékai ir ipasnieki.
Daudzdzivoklu dzivojama maja attieciba uz tas parvaldiSanu un uzturésanu civiltiesiskaja apgroziba atrodas ka vienots objekts.

Neatkarigi no ta, vai runa ir par dzivoklu IpaSumos sadalitu daudzdzivoklu dzivojamo maju vai jebkuru citu buvi, kas pieder
vairakam personam, §is baves atrodas kopipasnieku kopipaSuma. Civillikuma 1068. pants paredz, ka "rikoties ar kopipaSuma
priekSmetu ka visuma, ta arl noteiktas atseviSkas dalas drikst tikai ar visu kopipaSnieku piekriSanu; bet ja kads no viniem
rikojas atseviski, tad $1 riciba ne vien nav spéka, bet ar1 uzliek peédéjam pienakumu atlidzinat paréjiem zaudéjumus, kas viniem
ar to nodariti". Tadéjadi viens no kopipas$niekiem nav tiesigs patstavigi pienemt lémumus attieciba uz kopipasuma esoSo lietu.
VienoSanas vai tiesas spriedums piespiedu nomas tiesisko attiecibu ietvaros nosaka nomas maksu, kura bas jamaksa visas €kas
IpaSniekiem. Tapat ar1 gadijumos, kuros piespiedu nomas priekSmets nav likuma administrativi noteikts, S$ada vienoSanas vai
tiesas spriedums konstitués noma esoSo priekSmetu, kas ar1 buis saistoSs visiem ékas IpaSniekiem.

Civillikums paredz ne tikai tadu saistibu pastavéSanu, kuras katra pusé atrodas viena persona. Civillikuma 1669. pants paredz,
ka saistiba var no vienas vai abam pusém atrasties vairakas personas, kuras ir saistibu kopdalibnieki. Sadas saistibas
Civillikums iz8kir saistibas, par kuram saistibas kopdalibnieki atbild solidari, un saistibas, kuras saistibas priekSmets ir dalits,
t.i, katra persona atbild tikai par savu saistibas dalu. Ta ka saskana ar Civillikuma 1069. pantu visi kopipasnieki sameérigi ar
katra dalu nes no lietas raduSos zaudéjumus, secinams, ka piespiedu dalitaja ipaSuma saistibas ir aprobeZotas ar katras
personas atbilstoSo dalu no kopéjas lietas, t.i., tas ir dalitas.

Saskana ar Civilprocesa likuma 1. panta pirmo dalu katrai personai ir tiesibas uz savu aizskarto vai apstridéto civilo tiesibu vai
ar likumu aizsargato intereSu aizsardzibu tiesa. No minéta secinams, ka tiesibu aizsardzibas priek$noteikums tiesa ir kadas
personas izdarits tiesibu aizskarums. Ka noradits, viens no kopipaSniekiem nevar pienemt lemumu, kas attiecas uz kopgjo lietu,
lidz ar to vins$ nav tiesigs patstavigi vienoties ar zemes Ipasnieku vai IpaSniekiem par piespiedu nomas tiesisko attiecibu
noreguléSanu. Tadéjadi ar1 viens no kopipasniekiem nevar but aizskaris zemes ipaSnieka tiesibas uz piespiedu nomas tiesisko
attiecibu noregulé$anu. Sadas darbibas var veikt tikai visi kopipasnieki kopa, 1idz ar to arl tiesibu aizskarumu rada visi
kopipasnieki kopuma ka saistibas kopdalibnieki. Apstaklis, ka piespiedu dalitaja ipaSuma atrodas daudzdzivoklu dzivojama
maja, Sada aspekta neko nemaina, jo daudzdzivoklu dzivojama maja, kas ir sadalita dzivoklu ipaSumos, nebeidz bt kopipasuma
objekts. Dzivokla IpaSuma likums tikai paredz specialu reguléjumu, ka Sada maja eksisté civiltiesiskajas attiecibas, tostarp
paredzot kvorumus kopipa$nieku lemumu pienemsanai, lai lielakaja dala gadijjumu lémums, kas attiecas uz daudzdzivoklu
dzivojamo maju, nebutu japienem visiem dzivoklu ipaSniekiem saskana ar Civillikuma visparéjo reguléjumu.

Ar1 tiesu prakse ir noradits, ka "daudzdzivoklu dzivojamas majas koplpaSuma kopiga parvaldiSana ir Ipass IpaSuma tiesibu
IstenoSanas veids, kura ietvaros katrs dzivokla Ipa$nieks nav pilniba patstavigs subjekts, bet tiesibas var 1stenot tikai kopa ar
citiem dzivoklu ipaSniekiem. Respektivi, majas parvaldiSanas jautajumos atsevisks dzivokla Ipasnieks nav patstavigs tiesibu
subjekts, bet ieklaujas tiesibu subjekta — dzivoklu ipasnieku kopuma. Tiesi tas un nevis katrs atsevisks dzivokla ipaSnieks
uzstajas arl ar majas parvaldiSanu saistitajas tiesiskajas attiecibas ar treSajam personam".

No visa minéta, autora ieskata, secinams, ka lémumu par piespiedu nomas tiesisko attiecibu ietvara (batisko un blakus
noteikumu) noteikSanu kopipaSuma var pienemt tikai kopipasnieki kopa. Pirms $o attiecibu ietvara noteik§anas nav iespéjams



noteikt izpildamas saistibas, 11dz ar to ar1 katra saistibas kopdalibnieka atbilsoSo saistibas dalu. Savukart, kad piespiedu nomas
tiesiskas attiecibas ir noregulétas ar tiesisku darljumu vai tiesas spriedumu, paradu piedzina vai citu no $Im attiectham izrietoSu
saistibu aizsardziba tiesas cela ir iespéjama arl pret individualiem saistibas kopdalibniekiem (pieméram, dzivoklu Ipasniekiem),
kuri neizpilda savu saistibas dalu.

Minétaja konteksta tiesu prakse ir attistitas vairakas atzinas, kas varétu liecinat par pretéjo. Pieméram, ir izteikta atzina, ka
Civillikuma 1068. panta reguléjums neattiecas uz dalita ipaSuma esoSas zemes kopipasniekiem, jo zeme ka nomas objekts jau ir
nodota €kas ipaSnieku lietoSana un zemes ipasnieks piespiedu noma tikai realizé savas tiesibas sanemt nomas maksu
proporcionali tam piederoSajai zemesgabala domajamai dalai. Tadejadi var bt situacija, ka viena zemesgabala
kopipasnieki attieciba uz nomas maksu var vienoties atseviski ar ékas IpaSniekiem, ka arl vienoties par dazadu nomas maksas
apmeéru. Tomeér jauzsver, ka minétaja Augstakas tiesas prakseé ir arl uzsverts, ka piespiedu nomas tiesisko attiecibu gadijumos
kopipasnieks nedrikst rikoties ar visu kopipaSuma esoSo lietu, ja S$ada riciba var aizskart citus kopipasniekus un tie nav devusi
piekriSanu $adai ricibai. No minéta secinams, ka stridos par citiem jautajumiem, pieméram, piespiedu nomas tiesisko
attiectbu priekSmeta noteikSana (gadijumos, kur to neregulé normativie akti) vai buvnieciba, iesaistita puse bus visi zemes
Ipasnieki, jo $ada strida risinajums ietekmeés visu zemes IpaSnieku tiesibas uz ipaSumu.

Sada koncepta tieSa parnesana uz ékas kopipasniekiem nav iespéjama, jo tiem visiem ir saisto$s piespiedu nomas tiesisko
attiecibu ietvars, kas noteikts ar tiesas spriedumu gan attieciba uz nomajamo zemes platibu, gan nomas maksu, gan citiem
noteikumiem, kas izriet no piespiedu nomas tiesiskajam attiecibam. Tie vél joprojam nevar pienemt lémumu par maksajamas
nomas maksas apméru vai nomajamas zemes platibu, vai citiem noteikumiem, ja ne ka lietas kopipasSnieki, tad ka saistibas
kopdalibnieki. Minéto pamato tas, ka viens saistibas kopdalibnieks nevar bez citu zinas konstituét saistibu, kas katram par savu
dalu bus saistoSa visiem.

Piespiedu nomas tiesisko attiecibu noregul&jums ir saistoSs arl nakamajiem btives domajamo dalu vai dzivoklu IpaSumu
ieguvejiem. Ja tiktu pielauta Sadu vienu tiesisko attiecibu saskaldiSana tik daudzas attiecibas, cik subjekti tajas atrodas,
nenoliedzami rastos situacija, kur vienas ékas dzivoklu IpaSniekiem butu atSkirigi noregulétas attiecibas gan attieciba uz nomas
maksas apmeéru, gan nomajamas zemes platibu, gan citiem jautajumiem. Sada situacija, kas no teorijas viedokla ir neiespéjama,
raditu arl fundamentalas problémas prakse.

Jauzsver, ka piespiedu nomas tiesisko attiecibu batiba vai spéka esoSais IstenoSanas veids neietekmé iespéjas tajas izmantot
Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma noteikumus par tieSajiem maksajumiem. TieSo maksajumu pieméroSana nemaina
faktu, ka zemes Ipas$nieks ar €ékas Ipasnieku atrodas vienas tiesiskas attiecibas. Tapat ari $adu maksajumu veiksana ir bijusi
iespéjama pirms to noteikSanas Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma, jo tas butiba ir puSu vienoSanas jautajums par to, ka
notiek saistibu izpilde.

TieSi jautajuma par iespéju noregulét piespiedu nomas tiesiskas attiecibas individuali ar saistibas kopdalibniekiem Augstaka
tiesa ir izdarijusi secinajumu, ka "tam, vai zemes 1pasSnieks cel prasibu pret dzivoklu ipasnieku kopibu vai pret katru dzivokla
Ipas$nieku atseviski, nav nozimes, jo starp pusém pastav viena civiltiesiska attieciba. Vieniga atSkiriba, ka otraja gadijuma
saistibu apmers ir individualizéts atbilstosi katra dzivokla ipaSnieka domajas dalas lielumam pret visu kopipaSumu". Tomeér
autors nevar piekrist §im secinajumam, ievérojot visu ieprieks minéto. Tas ir iek$gji pretrunigs, ja tiek pienemts, ka piespiedu
nomas tiesiskas attiecibas ir vienas tiesiskas attiecibas, kuram konkrétos gadijumos tiesai varétu but janosaka visas butiskas
sastavadalas. Jauzsver, ka konkrétaja sprieduma ir nozime ari lietas kontekstam. Saja lieta piespiedu nomas tiesiskas attiecibas
jau bija noregulétas, tikai minéto attiecibu ietvars kltdaini tika noteikts, par to subjektu izvéloties biedribu, kas bija dzivojamas
majas parvaldnieks. Strids lidz Augstakajai tiesai nonaca tadel, ka biedribas maksatnespéjas dél nebija iesp&jams izpildit
saistibas, kas izrietéja no noregulétajam piespiedu nomas tiesiskajam attiectbam, un zemes Ipasnieks vélreiz vérsas tiesa par
attiecibu ietvara noteik$anu. Seit ir janorada, ka parvaldnieks nav piespiedu nomas tiesisko attiecibu subjekts. Tiesibas un
pienakumus, kas no tam izriet, realizét un pildit var tikai piespiedu dalitaja IpaSuma iesaistita objekta Ipasnieks. No
Privatizacijas likuma un Dzivojamo maju parvaldiSanas likuma izrietoSais koncepts, ka parvaldnieks ir dzivojamas majas
Ipasnieku pilnvarotas personas statusa, t.i., vins slédz ligumus Ipasnieku, nevis sava varda, citos jautajumos nostiprinas arl tiesu
prakse. Piemeéram, izteikta atzina, ka daudzdzivoklu dzivojama maja ricibspéjiga liguma puse ir visi majas dzivoklu Ipasnieki un
parvaldnieks, sledzot ligumus dzivoklu Ipasnieku varda, neuznemas saistibas sev.

Konkreétaja gadijuma ir janem véra arl tas, ka strids bija tada piespiedu dalitaja ipaSuma, kuram ir vispilnigakais reguléjums, t.i.,
saskana ar Privatizacijas likumu administrativo tiesibu ietvaros ir noteikts nomas priekSmets, ka ar1 likuma noteikts
nosakamais nomas maksas apmeérs, ja puses nespéj vienoties. Arl puSu strids bija tikai par nomas maksu un tas paradu. Lidz ar
to tiesai nebija jarisina strids tados apstaklos, kur attiecibu noreguléSanas ietvaros tiek izSkirti citi jautajumi, kas ietekmé visus
kopipasniekus.



Kopuma autors uzskata, ka Saja lieta nepareiza prakse noveda pie nepareiziem risinajumiem, lai panaktu taisnigu rezultatu par
jau konstituetam tiesiskajam attiectbam.

Kopsavilkums

1. Starp piespiedu dalitaja ipaSuma esoSu nekustama IpasSuma objektu IpaSniekiem pastav nomas tiesiskas attiecibas uz likuma
pamata.

2. So attiecibu funkcionésanai ir nepiecie$ama to konkretizacija 1idz noteiktam saistibam, ko tiesibu sistémas ietvaros ir
iespéjams izdarit divos veidos:

1) pusém vienojoties par attiecibu saturu, t.i., attiecibas konkretizéjot ar tiesisku darijumu;
2) tiesai nosakot piespiedu nomas tiesisko attiecibu ietvaru pusu starpa.

3. Saistibu izpilde un tiesibu aizsardziba ir iesp&jama, kad tas ir konkretizétas lidz noteiktam (izpildamam) limenim ar tiesisku
darljumu vai tiesas spriedumu.

4. Zemei vai buvei esot koplpaSuma, piespiedu nomas tiesisko attiecibu noreguléSana, no vienas puses, piedalas visi zemes
kopipasnieki un, no otras puses, visi buives koplpasnieki, jo tas ir vienas tiesiskas attiecibas. Iznémums visu kopipasnieku
kopéjai ricibai ir jautajums par nomas maksu, kas pienakas katram no zemes kopipasniekiem, jo tas neskar paréjos
kopipasniekus. Tadejadi buves Ipasnieks (vai visi kopipasnieki, ja buve ir kopipaSuma) var vienoties ar katru zemes
kopipaSnieku atseviski par tam maksajamas nomas maksas apmeéru.
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