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Problematika saistiba ar dzivojamo telpu ires liguma
spéka esamibu dzivojamas telpas ipasnieka
mainas gadijuma

Referats ,Problematika saistiba ar dzivojamo telpu Tres liguma spéka esamibu dzivojamas telpas Tpasnieka
mainas gadijuma” tapis, lai atspogulotu pastavoso problematiku dzivojamo telpu Tres joma saistiba ar dzivoja-
mo telpu Tres liguma speka esamibu dzivojamas telpas ipasSnieka mainas gadijuma.

Referata iztirzati jautajumi saistiba ar tiesisko reguléjumu, kas piemérojams dzivojamas telpas Tpasnieka
mainas gadijuma. Iztirzats visparigais un specialais reguléjums dzivojamo telpu ires joma Latvija. Konstatéti
problematikas céloni saistiba ar Tres liguma spéka esamibu dzivojamas telpas 1pasSnieka mainas gadijuma.
Analizéta problematika saistiba ar dzivojamo telpu ires ligumu nostiprinaSanu zemesgramata.

Atslegas vardi: dzivojamo telpu ire, dzivojamo telpu ires ligums, dzivojamo telpu Tres problematika, dzivoja-
mas telpas ipasnieka maina, dzivojamo telpu ires liguma nostiprinaSana zemesgramata.
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MpobremaTHKa B CBA3M C COXpaHEHUEM B CHAE AOroBOpa
No HaMMY XXHAbIX MOMEeLLEeHUH B CAyuae CMeHbl
BAAAEAbLLA YXMAOTO MOMeLueHUs

AHHOTaLuA: AOKAAA “TMpobAremaTika B CBA3M C COXPAHEHUEM B CUMAE AOTOBOpA MO HaWMy XWAbIX MOMELLEe-
HWI B CAy4ae CMeHbl BAGAEABLA XMAOTO NMOMELLEHWUA” CO3AABANCSH, YTOObI OCBETUTH CyLLLECTBYHOLLYIO Npobaema-
TUKY B chepe Halma XUAbIX MOMELLEHWUIM B CBA3M C COXPAHEHUEM B CMAE AOTOBOpPA MO HalMy B CAyYae CMEHbI
BAAAEABLLA XXHUAOTO NMOMELLEHUS.

B AOKA@Ae pacCMOTPEHbBI BONPOCHI, CBA3aHHbIE C MPaBOBbIM PETYAMPOBAHWEM Ha CAyYal CMEHbI BAAAEAbLA
XUAOTO NMOMELLEHUA. PAaccMOTpeHo oblLLee U cneLuuanbHOe PETYAMPOBAHUE B OTPACAU HaUMa XUAbIX NOMELLEHU
B NatBUK. OBYCAOBAEHBI UCTOUHWKK MPOBAEMATUKM, CBA3AHHOW C COXPAHEHWEM B CUAE AOTOBOPA MO HAUMY B CAY-
Yyae CMeHbl BAAAEAbLA XUAOTO NoMelleHus. MpoaHannsupoBaHa NnpobreMaTvka, CBSI3aHHas C YyTBEPXKAEHUEM

AOFOBOPOB MO HAMMY XMAbIX MOMELLEHWUN B 3EMEABHON KHUTE.
KAloueBble cAoBa: HaiM XWUAbIX MOMELLIEHWIW, AOTOBOP MO HAaWMY XWAbIX MOMELLEHWH, NpbAeMaThKa Harma
XMABIX MOMELLEHWI, CMEHa BAAAEAbLIA XMAOTO NOMELLEHUS, YTBEPXAEHWE AOTOBOPA MO HaMMY XUAbIX MTOMeLLe-

HUW B 3EMEABHOM KHUTE.

levads

Referata ,Problematika saistiba ar dzi-
vojamo telpu Tres lguma spéka esamibu
dzivojamas telpas ipasSnieka mainas gadi-
juma” pétama probléma izriet no dzivoklu
tiesibam un ir saistita ar neefektivo tiesisko
reguléjumu Latvija attieciba uz dzivojamo
telpuires liguma speka esamibu dzivojamas
telpas 1pasSnieka mainas gadijuma. Témas
aktualitati raksturo tas, ka Tres tiesiskas at-
tiecibas, ka neatnemama Civillikuma saisti-
bu tiesibu dala un dzivok|u tiesibu viena no
pamata pétamam nozarém ienem nozimigu
lomu musdienu cilveku ikdiena. Aktualitati
Sai temai pieskir vairaki faktori. Dzivojamo
telpu Tres tiesiska regulejuma pamata ir li-
kumdevéja uzdevums lidzsvarot divas cilve-
ka pamattiesibas, proti, tiesibas uz ipasumu
un tiesibas uz majokli. Abas Sis cilveka pa-
mattiesibas ir nostiprinatas ari Latvijas Re-
publikas Satversmes 8.nodala. Uzskats par
temas aktualitati vairakkart izskanegjis an
Latvijas informacijas telpa saistiba ar prob-
lematiku un attiecigiem likumdeveja cen-
tieniem mainit pastavoSo dzivojamo telpu
res tiesisko reguléjumu, ari attieciba uz ar

dzivojamo telpu Tres liguma speka esamibu
dzivojamas telpas 1pasSnieka mainas gadi-
juma. Raksta merkis ir analizeét sastopamo
problematiku dzivojamo telpu 1res nozarée
un analizét to no tiesiska viedokla saistiba
ar problematiku, kas izriet no dzivojamo tel-
pu Tres llguma speka esamibas dzivojamas
telpas ipasnieka mainas gadijuma.

1. Visparejais un specialais
regulejums dzivojamo telpu ires
liguma speka esamibai dzivojamas
telpas ipasnieka mainas gadijuma

Jau vesturiski Latvija jautajums par 1res
lguma speka esamibu bija ieklauts gan
visparéeja likuma - Civillikuma, gan specia-
laja likuma - likuma par telpu Tri. Saskana
ar 1924 .gada likuma par telpu 1ri 27.pantu
namam parejot cita ipaSuma, uz jauno 1pas-
nieku pargaja ar agraka 1pasnieka nosléeg-
tie Tres igumi. Vienlaikus, saskana ar tolaik
(hdz 1938.gadam) spéka esosa Civillikuma
4126.pantu, nama jaunais ieguvejs vareja
neatzit ar iepriekSejo 1pasnieku slégtos un
zemes gramatas neierakstitos ires gumus
un prasit rnieka izlikSanu. Attieciba uz to,
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kura likuma reguléjumam dodama priorita-
te, tapat ka musdienas, arl pirmas Latvijas
brivvalsts laikos, tika atzits, ka likuma par
telpu Tri 27.pants prevale par attiecigo Civil-
likuma normu.

Laikam ejot ir mainijuSies tiesibu akti,
taCu Tres tiesiskais reguléjums daudz nav
mainijies. PaSlaik spéka esosa Civillikuma
2126.pants paredz, ka ierakstot nomas vai
ires ligumu zemes gramatas, nomnieks vai
irnieks iegust lietu tiesibu, kas ir speka an
pret treSajam personam [1., 2126.pants].
Civillikuma 2174.pants noteic, kad iznoma-
tajs vai iziretajs nomas vai res priekSmetu
atsavina, ieguvejam jaievero nomas vai ires
llgums tikai tad, ja tas ierakstits zemes gra-
matas [1., 2174.pants].

Vienlaikus likuma ,Par dzivojamo telpu
1ri” 8.panta noteikts, ja dzivojama maja vai
dzivoklis pariet citas juridiskas vai fiziskas
personas 1pasuma, jaunajam Tpasniekam ir
vojamas telpas ires ligumi. Ligumus var gro-
Zit tikai Saja likuma noteiktaja kartiba [2.,
8.pants].

Lidz ar to konsekventi tiek atzits, ka dzi-
vojamas telpas ires ligums paliek speka pil-
na apjoma attieciba uz dzivojamas majas
jauno Tpasnieku (ieguveju), neatkarigi no t3,
kada veida 1pasuma tiesibas iegitas.

Ka norada viens no likuma ,Par dzivoja-
mo telpu 1ri” gatavotajiem, tiesibu zinatnu
doktors R.Krauze, dzivojamas telpas ires -
gums, kas noslégts ar dzivojamas majas ie-
priekSejo Tpasnieku, saglaba savu spéku ar
visiem l[iguma nosacijumiem. Ja neviens no
lldzejiem neprasa noslegt jaunu dzivojamas
telpas Tres ligumu, tad iepriekSéjais Tres [i-
gums paliek speka un ir saistoSs jaunajam
dzivojamas majas 1pasniekam un ari irnie-
kam uz likuma pamata [3., 35].

Petot problematiku saistiba ar dzivoja-
mo telpu Tres liguma speka esamibu dzivo-
jamas telpas 1pasSnieka mainas gadijuma,
secinams, ka ir jaruna parires tiesibu princi-
piem ,pirkums lauz Tri” un ,pirkums nelauz
1ri”, par to, kuram likumdevejs izvelgjies dot
priekSroku. Latvija paslaik likumu meni

ir nostiprinati abi Sie viens otram pretéjie
principi. Pirmais no Siem principiem, tiesa
ne klasiska veida, bet tikai attieciba uz ze-
mesgramata neierakstitiem ires ligumiem, ir
nostiprinats Civillikuma 2174.panta, saska-
na ar kuru zemesgramata neierakstits res
llgums jaunajam Tpasniekam nav saistoss,
ldz ar to secinams, ka Sados gadijumos
pirkums ,lauz” Tri. Zemesgramata ierakstiti
ires [igumi saskana ar Civillikuma reguléju-
mu TpasSnieka mainas gadijuma paliek spée-
ka un Saja gadijuma pirkums Tri ,nelauz”.
Otrs princips ,pirkums nelauz 1ri” tira veida
ir noteikts specialaja likuma - likuma ,Par
dzivojamo telpu 1ri” un konkréti ta 8.panta,
no kura reguléjuma neparprotami izriet, ka
pirkums ,nelauz” Tri, neatkarigi no ta, vai
res [ligums ir nostiprinats zemesgramata
vai ne.

Lai gan pirmaja acu uzmetiena varetu
Skist, ka Seit pastav zinama pretruna, to-
mer pretruna starp Siem principiem Latvijas
likumdoSanas aktos nav. Ta ka Civillikuma
normas ir vispareja rakstura normas attie-
ciba pret specialajam normam, Civillikums
piemérojams tikai tad, ja likums ,Par dzivo-
jamo telpu 1ri” attiecigo jautajumu neregule.
Ta ka likuma ,Par dzivojamo telpu 1ri” 8.pan-
ta pirmais teikums ir noteikta ka speciala
norma un lidz ar to ir izn@émums no vispareja
civiltiesiska reguléjuma, kas ietverts Civilli-
kuma 2126. un 2174.panta, Saja gadijuma
piemérojamas specialas tiesibu normas re-
guléjums un no ta izrietoSais princips, ka pir-
kums ,nelauz” Tri.

Lidz ar to, dzivojamo telpu ieguvejam ir ja-

v ==

tibas, un Tpasnieka maina nevar kalpot par
iemeslu Tres liguma lauSanai vai Ires maksas
paaugstinasanai.

Saja situacija sekundars, tacu vienlaikus
art nozimigs paliek jautajums par ieprieks
noslégta liguma satura aktualizéSanu atbil-
stoSi faktiskajiem apstakliem, proti, pusu
starpa butu nosledzams jauns dzivojamo
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guma pieligtas tiesibas un saistibas, tacu
mainot vismaz liguma slédz€ju no iepriek-
§&ja izirétaja uz faktisko. Sadu viedokli pauz
ari tiesibu zinatnu doktors R.Krauze, nora-
dot, ka jauns dzivojamas telpas ires ligums
butu nosledzams kaut vai ta iemesla de|,
ka mainijies liguma subjekts izirétaja puse.
Jaunus nosacijumus liguma var ietvert, ti-
kai abpusé€ji vienojoties. Ja vienoSanas par
dzivojamas telpas 1res liguma nosacijumu
groziSanu netiek panakta, strids izskatams
tiesas kartiba [3., 35].

2. Problematikas céloni saistiba ar
ires liguma speka esamibu

Principa ,pirkums nelauz 1ri” speka esl-
bas laiks Latvija péc neatkaribas atguSanas
aizsakas lidz ar likuma ,,Par dzivojamo telpu
ri” pienemSanu un spéka stasanos 1993.
gada, tacu laikam ejot ir aktualiz€jies jau-
tajums vai Sis princips un ta nostiprinajums
likuma ,Par dzivojamo telpu 1ri” 8.panta ir
samerigs un atbilstoss objektivajai realitatei
20 un vairak gadus péc 81 likuma pienemsa-
nas. Jautajuma aktualitate izpauzas stridos,
kas rodas no fakta, ka jaunajam dzivojamas
telpas 1pasniekam biezi nav iespéjams ie-
prieks parliecinaties par to, vai attieciba uz
nekustamo Tpasumu, kuru tas iegadajies
pastav noslegts res ligums. Protams, situ-
acija, kad abas darijumu puses rikojas laba
tictba Sadai informacijai vajadzetu tikt pie-
naciga karta nodotai starp darijjuma pusem,
lai jaunais Tpasnieks zinatu par pirkuma
priekSmetu So svarigo informaciju, tacu rea-
litaté ne viss notiek tik vienkarsi.

21.gadsimta pirma dekade Latvija iezi-
mejas ar ekonomisko krizi, kuras rezultata
strauji pieauga to dzivojamo telpu skaits,
kuras tika pardotas piespiedu izsoles. Par
piespiedu izsoles dabu liecina jau tas no-
saukums, no kura var apjaust, ka Sadas iz-
soles notiek pret 1pasnieka, kura Tpasums
tiek izsolits, gribu, ldz ar to Sados gadijumos
iepriekSejie Tpasnieki - paradnieki médz ri-
koties pretéji labai ticibai un noklusét zinas

par noslégtajiem Tres ligumiem, vai pat sa-
stadit fiktivus Tres ligumus, lai kavetu jauno
Tpasnieku iegut dzivojamo telpu valdijuma.

Civilprocesa likuma 601. panta pirmas
dalas 4. punkts noteic, ka no briza, kad tie-
su izpilditajs paradniekam ir pazinojis par
nekustama Tpasuma piespiedu pardoSanu,
paradniekam ir aizliegts slegt nomas, res
un citus nekustamo 1pasumu apgrutinosSus
llgumus. Minéta panta otra dala paredz, ka
ligumi, kurus paradnieks nosledzis pec tam,
kad zemesgramata izdarita piedzinas atzi-
me, nav speka attieciba uz piedzingju un
nekustama Tpasuma pircéju izsolé [4., 601.
pants]. Tas nozime, ka nekustama 1pasuma
pircéjam Sads Tres llgums nav saistoSs un
nav jauznemas izirétaja pienakumi. Savu-
kart personai, kura iré attiecigo dzivokli, ir
prasijuma tiesibas pret izirétaju, kurs zinaja,
ka tam nav tiesibu Sadu ligumu slégt, tomer
to ir darijis.

Ar1res ligumiem, kas slégti, pirms parad-
nieks uzzinajis par piedzinas vérSanu pret
Tpasumu, kartiba ir citada. Civilprocesa liku-
ma 601. panta ceturta dala gan paredz, ka
paradniekam ir pienakums tiesu izpilditaja
noteiktaja termina pazinot par nekustama
Tpasuma faktisko valditaju un parvaldnieku,
ja tads ir, ka ari par visiem attieciba uz So
nekustamo Tpasumu noslégtajiem nomas,
Tres un citiem nekustamo TpaSumu apgrati-
noSiem ligumiem [4., 601.pants]. Diemzel,
realas atbildibas par pazinoSanas pienaku-
ma neizpildiSanu paradniekam nav, tade|
ST prasiba praksé pasSlaik visbiezak pildita
netiek. Sis robs normativaja reguléjuma ir
paveris iespejas negodigiem darjjumiem -
ieprieksejiem Tpasniekiem - paradniekiem ir
brivas rokas slégt ligumus ari ar atpakalejo-
Su datumu, neinforméjot par So Tpasuma
apgrutinajumu tiesu izpilditaju. Pardodamo
nekustamo 1pasumu saimnieki noformeé fik-
tivus Tres ligumus, zinot, ka atzit tos par spé-
ka neesoSiem vares tikai tiesa.

Sadu ligumu patiesais iemesls ir vélme
iespejami ilgi atlikt jauna Tpasnieka ieveSa-
nu valdijuma. Ta ka sadu prasibu - Tres I[i-
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guma atziSanu par spéka neesoSu - skata
parastaja tiesasSanas kartiba, parsudzibas
gadijuma - visas tris tiesu instances, galigo
spriedumu var gaidit vairakus gadus. Visu
So laiku jaunais Tpasnieks, kas izsolé ticis
pie nekustama 1pasuma, ir spiests gaidit un
tiesaties [5., 2].

Lidz ar to, realitatei ieziméjot Sadas
problémas, aktuals ir kluvis jautajums, vai
Tres liguma sledzeju atbrivoSana no obligata
pienakuma nostiprinat res ligumu oficiala
registra ta speka esamibai dzivojamas tel-
pas Ipasnieka mainas gadijuma, un pusu
ieguvums no liguma nenostiprinasanas ofi-
ciala registra ir samerigs, salidzinot ar zau-
déjumu, ko cieS treSas personas, tostarp
tas personas, kas iegadajusas dzivojamo
telpu piespiedu izsolé, nesanemot iespéju
parliecinaties, vai dzivojama telpa ir apgruti-
nata ar res ligumu.

3. Dzivojamo telpu ires likuma projekts

Lai risinatu problematiku attieciba uz
dzivojamo telpu Tres liguma speka esamibu
dzivojamas telpas 1pasnieka mainas gadiju-
ma, ka ar lai padaritu dzivojamas telpas res
reguléjumu musdienu prasibam atbilstoSu
un risinatu citas ar dzivojamo telpu Tri Latvija
saistitas problemas Ekonomikas ministrija
2014.gada sagatavoja Dzivojamo telpu Tres
likuma likumprojektu, kas bija pirmais piega-
jiens Sis problematikas risinasanai.

Attieciba uz dzivojamo telpu res liguma
spéka esamibu dzivojamas telpas Tpasnie-
ka mainas gadijuma Saja likumprojekta sa-
kotnéji bija iecerets reguléjums, kas atski-
ras no paslaik speka esosa.

Dzivojamo telpu Tres likuma likumprojek-
ta 8.pants bija paredzéets ka blanketa norma
un tas noteica, ka dzivojamas telpas Tpas-
nieka mainas gadijuma piemeéro Civillikuma
2174.panta nosacijumus, kas paredz, ka
jaunajam Tpasniekam jaievero Tres ligums
tikai tad, ja tas ierakstits zemesgramata.

Vienlaikus Dzivojamo telpu Tres likum-
projekta 14.panta, kura uzskaititi iziretaja

pienakumi, otraja un treSaja dala tika no-
teikts, ka iziretajam ir pienakums iesniegt
pasvaldiba ieklauSanai Tres ligumu registra
Tres liguma kopiju. Sis pienakums izpildams
an gadijumos, kad puses vienojas izdarit
grozijumu par Tres liguma terminu, prieks-
metu vai cenu, ka ar personam, kas kopa
ar Trnieku lieto dzivojamo telpu. 14.panta
sesta dala dublé I panta otro dalu, pare-
dzot ieprieks pausto, ka izirétajam ir piena-
kums registrét Tres ligumu registra noslégto
res ligumu.

Ires Nigumu registram tika veltits likum-
projekta 16.pants, kura pirma dala noteic,
ka Tres ligumu registru ved pasvaldiba par
tas administrativaja teritorija lietoSana no-
dotam dzivojamam telpam. Registra iek|auj
informaciju par:

1) iziretas dzivojamas telpas adresi;

2) iziretas dzivojamas telpas Trnieku un
citam personam, kas lieto dzivojamo
telpu;

3) dzivojamas telpas Tres liguma terminu.
Saskana ar panta otro dalu, Tres ligumu

registra uzturéSanas un veSanas kartibu, ka

art terminus un nosacijumus dokumentu ie-
sniegSanai nosaka Ministru kabinets.

Svarigi piebilst, ka Sadu dzivojamo tel-
pu Tres ligumu registra izveidoSana Latvijas
pasvaldibas bitu bijis jaunums, jo ieprieks
gadi registri nav bijusi, ldz ar to likumpro-
jekta apsprieSanas gaita par So jautajumu
izvértas plasas debates.

lebildumus pret likumprojektu izteica art
Latvijas Pasvaldibu savieniba, vérsot uzma-
nibu uz vairakam nepilntbam likumprojekta,
to starpa ludzot izslegt no likumprojekta ta
16.pantu, jo Tres liguma registra ievieSana
pasvaldibam raditu lielu administrativo un
finansialo slogu.

Viens no iemesliem likumprojekta virzi-
bas apturéSanai bija arT Satversmes tiesas
2014.gada 7.julija spriedums, ar kuru Sat-
versmes tiesa atzina likuma “”Par dzivoja-
mo telpu 1ri”” 8. panta pirmo teikumu par
atbilstoSu Latvijas Republikas Satversmes
105. pantam [6., 1].
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Nemot vera virkni kritikas un iebildumu
pret dzivojamo telpu ires likuma projektu,
tas tika atdots atpakal Ekonomikas ministri-
jai parstradasanai.

Planots, ka jaunaja dzivojamo telpu ires
likuma projekta, kas paslaik tiek izstradats
un visticamak stasies speka ne atrak par
2018. gadu, tiks noteikts mehanisms ob-
ligatajam Tres registram, kura tiks ieklauti
visi noslégtie ligumi, pasSlaik tiek planots, ka
Sada registra veSanu uzticés Zemesgrama-
tai, kas cerams bus bezmaksas un loti erti.
Lidz ar to, no izveléta risinajuma attieciba
uz dzivojamo telpu Tres ligumu registraciju
liela mera ar1 bus atkargs, vai tiks atrisina-
ta problematika saistiba ar dzivojamo telpu
res liguma speka esamibu dzivojamas tel-
pas Tpasnieka mainas gadijuma.

4. Problematika saistiba ar ires ligumu
nostiprinasanu zemesgramata

Lai gan Latvija jau paSlaik pastav iespé-
ja noslégtos dzivojamo telpu ires lgumus
nostiprinat zemesgramata un saskana ar
Zemesgramatu likuma 21.pantu zemesgra-
matas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem
ir publiska ticamiba [7., 1], tadejadi, perso-
nam, kas iegadajusas dzivojamo telpu izsole
pastav iesp€ja parliecinaties, vai dzivojama
telpa ir apgrutinata ar 1res igumu, praktiski
tas saistits ar virkni problemu, lidz ar ko tiek
darits reti un treSajai personai, pat iepazisto-
ties ar zemesgramatas datiem par konkrétu
nekustamo Tpasumu nerodas parlieciba, ka
registra ieraksti atbilst patiesajai situaci-
jai daba. Lidz ar to zud publiskas ticamibas
princips un attieciba uz dzivojamo telpu res
llgumu registraciju zemesgramata ari Sis re-
gistracijas jéga.

Pirma problema attieciba uz dzivojamo
telpu Tres liguma registréSanu zemesgrama-
ta ir ST procesa sarezgitums. Lai Tres ligumu
ierakstitu zemesgramata, nepiecieSams pie
notara sagatavots nostiprinajuma lugums.
Nostiprinajuma ItGguma sagatavoSanai, sa-
vukart, nepiecieSama virkne citu, tostarp
ar notariali apliecinatu dokumentu. Tapat

Sada ieraksta izdariSanai un dzéSanai no
zemesgramatas nepiecieSama izirétaja un
Trnieka rakstveida piekriSana. Lidz ar to,
Tres attiecibam péeksni izbeidzoties un rnie-
kam k|ustot nesasniedzamam, izirétajam
praktiski nav iespéjams ieglt nepiecieSamo
rakstveida piekriSanu no Trnieka. Ta ka ze-
mesgramata registréts Tres igums uzska-
tams par Tpasuma apgrutinajumu, izirétaji
nevelas uznemties risku, ka nebus iespe-
jams dzest ierakstu par ires ligumu, ja Sis
Tres attiecibas vairs nepastav.

Ar Satversmes tiesa 2012.gada 7.juni-
ja sprieduma lieta Nr.2011-19-01 atzinusi,
ka tiesibu nostiprinaSana zemesgramata ir
process, kura ietvaros zemesgramatu no-
dala jaiesniedz vairaki dokumenti, kas ap-
stiprina ieraksta veikSanas pamatotibu. No-
stiprinajuma process prasa noteiktu laiku,
un ta ilgums var bit atkarigs no dazadiem
objektiviem un subjektiviem apstakliem [8.,
13.3.punkts].

Apstaklis, kas kave Tres ligumu ierak-
stiSanu zemesgramata, ir arl SI procesa
izmaksas, kas sastada aptuveni 100 euro
par vienu Tres ligumu. Reali dzivé ne iziré-
tajs, ne rnieks no Sadas naudas summas
nevélas Skirties tikai tapec, lai attieciba uz
treSajam personam tiktu ieverots publiskas
ticamibas princips, it seviski, ja Tres igums
slégts uz salidzinosi 1su terminu. Ta ka res
tiesiskajas attiecibas rnieks tiek uzskatits
par mazak aizsargato darijjuma pusi, paras-
ti tieSi uz Trnieka pleciem gulstas ar liguma
slegsanu, tostarp, ja puses par to vienojas,
ierakstiSanu zemesgramata, saistitie izde-
vumi.

Secinams, ka Tres ligumu ierakstiSanu
zemesgramata kave fakts, ka saskana ar
speka esoso tiesisko reguléjumu, ieraksta
veikSana zemesgramata ir brivpratiga izire-
taja un rnieka vienoSanas. Biezi viena vai
otra puse dazadu iemeslu dé| nevélas veikt
llguma nostiprinaSanu zemesgramata, un,
ta ka Sis process ir balstits uz brivpratibu, to
nav iespéjams uzspiest.

Rezultata pastav liels skaits zemesgra-
mata neierakstitu Tres ligumu, kuri, saskana
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ar pastavoso tiesisko reguléjumu, ir speka
TpasSnieka mainas gadijuma, tacu jaunajam
Tpasniekam Saubu gadijuma praktiski nav
nekadu iespe€ju parliecinaties, vai par at-
tiecigo 1pasumu ir noslégts dzivojamo telpu
Tres ligums. Sada situacija, savukart, ir par
iemeslu tam, ka biezi pie nekustama Tpasu-
ma pardoSanas piespiedu izsolé tiek saga-
tavoti fiktivi dzivojamo telpu ires ligumi, par
kuriem jaunais 1pasSnieks uzzina tikai, kad
vélas ievest nekustamo Tpasumu valdijuma,
lidz ar to tiek nepamatoti ierobezotas jauna
TpasSnieka tiesibas uz Tpasumu. Saprotams,
ka jaunais TpaSnieks Sada situacija var ver-
sties tiesa, ludzot atzit fiktivo Tres gumu
par speka neesosu, tacu tada gadijuma at-
kal janem véra tiesu noslodze un ilgie tiesas
procesi Latvija.

Secinajumi, ieteikumi

Jautajumus, kas saistiti ar dzivojamo tel-
pu Tres liguma speka esamibu dzivojamas
telpas Tpasnieka mainas gadijuma Latvija
regulé Civillikums un likums ,Par dzZivojamo
telpu 1ri”. Ta ka Civillikuma normas ir vis-
pareja rakstura normas attieciba pret spe-
cialajam normam, Civillikums piemérojams
tikai tad, ja likums ,Par dzivojamo telpu 1ri”
attiecigo jautajumu neregulé. Ta ka likuma
,Par dzivojamo telpu 1ri” 8.panta pirmais tei-
kums ir noteikts ka speciala norma un [idz
ar to ir iznémums no vispareja civiltiesiska
reguléjuma, kas ietverts Civillikuma 2126.
un 2174.panta, Saja gadijuma pieméroja-
mas specialas tiesibu normas reguléjums
un no ta izrietoSais princips, ka pirkums
,nelauz” 1ri un Ndz ar to 1pasnieka mainas
noslegtie ires ligumi, pat ja tie nav ierakstiti
zemesgramata.

Nemot vera, ka dzivojamo telpu ires [i-
guma speka esibai dzivojamas telpas 1pas-
nieka mainas gadijuma ka priekSnoteikums
nav ST liguma ierakstiSana publiska registra,
paslaik nav iespéjams ar augstu ticamibu
parliecinaties par to, vai attieciba uz nekus-
tamo Tpasumu pastav noslégts Tres ligums.

Lai risinatu ar dzivojamo telpu 1ri Latvi-
ja saistitas problemas, tostarp, tas, kas ap-
|Ukotas Saja raksta, Ekonomikas ministrija
turpina darbu pie Dzivojamo telpu Tres liku-
ma projekta, kurs pirmo reizi tika prezentéts
2014.gada, kad sanéma skalu kritiku un
tika nodots atpakal ta autoriem parstrada-
Sanai. Tagad tiek planots, ka likums dienas
gaismu ieraudzis ne atrak par 2018.gadu.

Paslaik Tres llgumu ierakstiSanu zemes-
gramata kave fakts, ka saskana ar spéka
esoSo tiesisko reguléjumu, ieraksta veik-
Sana zemesgramata ir brivpratiga iziretaja
un Trnieka vienosSanas. Biezi viena vai otra
puse dazadu iemeslu dél nevélas veikt Ngu-
ma nostiprinaSanu zemesgramata, un, ta
ka Sis process ir balstits uz brivpratibu, to
nav iespéjams uzspiest. Tapat 1res liguma
ierakstiSana zemesgramata pasSlaik sais-
tita ar naudas izdevumiem un virknes do-
kumentu nepiecieSamibu, kas potencialos
Tres lguma registrét gribétajus atbaida.

Nemot véra iepriekS minétos secinaju-
mus, lai novérstu problematiku, kas sais-
tita ar dzivojamo telpu Tres liguma speka
esamibu dzivojamas telpas Tpasnieka mai-
nas gadijuma un visbiezak izriet no ta, ka
nav iespéjams ar augstu ticamibas limeni
parliecinaties par to, vai attieciba uz ne-
kustamo TpaSumu pastav noslégts Tres Ii-
gums, lidzigi, ka tas liela mera tiek planots
izstrades stadija esoSaja Dzivojamo telpu
Tres likuma, nepiecieSams izveidot jaunu
vai parveidot jau eso$o Tres ligumu regis-
tru. Ires ligumu registrédanas procesam
jaklust péec iespejas |letakam, vislabak bez
maksas. Sim procesam jabut pec iespejas
vienkarsam un balstitam uz labas parvaldi-
bas principu. Tapat, lai novérstu pastavoso
problematiku, likumdevejam jaapsver ari
jautajums par Tres ligumu registréSanas
obligatu raksturu, kam nepiecieSami gro-
Zijumi esoSaja tiesiskaja reguléjuma, pare-
dzot, ka Tpasnieka mainas gadijuma spéeka
bls tikai tie Tres ligumi, kas registréti Tres
Tgumu registra.
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Summary

Article “Legal issues of rental contract validity in case of change of the residential premises
owner” was created to reflect the existing problems in scope of residential premises tenancy related
to validity of rental contract in case of change of the residential premises owner.

The article discusses issues related to legal regulation applicable in case of change of the
residential premises owner. The article discusses general and special legislation in scope of resi-
dential premises tenancy in Latvia. The article identifies causes of issues related to validity of rental
contract in case of change of the residential premises owner. The article discusses issues related
to rental contract entry in Land Register.

Provisions for renting out residential space in Latvia are regulated by the Civil Law and the
Law on Residential Tenancy. The current regulation creates a number of issues, one of which is re-
lated to rental contract validity in case of change of the residential premises owner. Both Civil Law
and the Law on Residential Tenancy are external regulatory enactments of equal legal force. At the
same time Civil Law provisions are general provisions in relation to the specific provisions in Law
on Residential Tenancy. Civil Law applies only if the relevant issue is not governed by Law on Resi-
dential Tenancy. Since section 8, first sentence of Law on Residential Tenancy is special provision
and exception of general provisions specified in section 2126 and 2174 of Civil Law, applicable are
specific provisions and principle “Purchase does not break Hire”. Thereby the rental contracts en-
tered into by the previous owner shall be binding to the new owner, even if not entered in the Land
Register.

Although there is a possibility to enter rental contracts in the Land Register it is done rarely.
Currently entry of rental contracts in the Land Register is obstructed by the fact that, in accordance
with the legal regulation that is voluntary process. Often parties for various reasons do not want to
enter rental contract in the Land Register and currently it is not imposed by the law. Also entry of
rental contracts in the Land Register is related to money expenses and necessity of various docu-
ments that does not motivate to enter rental contracts in the Land Register. Issues related to legal
regulation applicable in case of change of the residential premises owner are often caused by lack
of options to make sure that there is no valid rental contract applied to residential premises.

To prevent issues caused by change of the residential premises owner it is necessary to
establish new or modify existing rental contracts register. Similar solution is planned in new Law on
Residential Tenancy which is currently under development.

Rental contract registration process should be made as cheap as possible, preferably free of
charge. Rental contract registration process also should be simple and based on good governance.
Simplification of rental contract registration process should improve its effectiveness. Legislator
should also consider the question of making rental contract registration mandatory. For this pur-
pose legislator should make necessary changes in existing legal regulation and state that rental
contracts shall not be binding to the new owner if not entered in the Land Register.
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