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Velreiz par realnastu jeb
“parads seko dzivoklim”

Lai ieviestu likumisko realnastu jeb principu “parads seko dzivoklim”, Saeima jau
2024.gada 19.decembrt konceptuali atbalstija grozijumus Dzivokla TpaSuma
likuma un saistitus grozijumus Dzivojamo maju parvaldisanas likuma, pienemot
tos pirmaja lasijuma. Abi Sie likumprojekti talakai apsprieSanai tiek virziti
vienlaikus, taCu Iidz 8im otraja lasijuma Saeima vél nav skatiti.

Likumu grozijumi izstradati noluka aizsargat dzivoklu Tpasnieku kopibas,
dzivojamo maju parvaldnieku un komunalo pakalpojumu sniedzéju tiesiskas
intereses pret dzivoklu Tpasnieku ricibu, tiem neveicot samaksu par sanemto
pakalpojumu, ka arT nepildot lojalitates pienakumu pret dzivok|u Tpasnieku kopibu
attieciba uz uzkrajumu veidoSanu dzivojamai majai.

Likumprojekta anotacija noradita arf pati atrisindma probléma: “Sobrid, atsavinot
dzivokla TpaSumu, iepriekS€ja dzivokla Tpasnieka paradi, kas izriet no
parvaldiSanas liguma vai kas pastav uz parvaldisanas liguma pamata, nepariet
uz jauna dzivokla Tpasuma ieguveéju, kas, ka tika noradits jau iepriek$S anotacija,
parada atgiSanu padara sarezgitu vai pat neiespéjamu. Nemot véra eso$o
situaciju, ir nepiecieSams [idzsvarot dzivok|a TpaSuma atsavinataja, ieguvéja un
paréjo dzivok|u Tpasnieku tiesibas, lai neveidotos situacijas, ka viena dzivokla
Tpasnieka parads par parvaldisanas izdevumiem un pakalpojumiem, kas saistiti
ar dzivokla 1pasuma lietoSanu, negativi ietekmétu paréjo dzivoklu Tpasnieku
tiesibas sanemt pakalpojumus.”
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Likuma grozijumi paredz paplasinat Civillikuma ietvertas realnastas institatu,
Dzivokla T1paSuma likuma k& specialaja tiesibu norma ievieSot likumisku
realnastu. Ta darbotos ka dzivokla TpaSuma katrreizéja 1pasnieka pienakums
regularu naudas maksajumu veida segt dzivojamas majas parvaldiSanas
izdevumus, izdevumus par pakalpojumiem, kas saistiti ar dzivokla Tpasuma
lietoSanu, ka arT iemaksas dzivok|u 1pasnieku kopibas uzkrajumu fonda.

Plans Sada veida disciplinét negodpratigus, maksatnespéjigus vai parlieku
aizmarsigus dzivoklu TpaSniekus pats par sevi nav pelams. Tas viennozimigi
palidzés nostiprinat dzivojamo maju parvaldnieku, komunalo pakalpojumu
sniedzéju un paréjo dzivoklu Tpasnieku (to kopibas) droSibu par to, ka visi
dzivoklu TpasSnieki savlaicigi un pilnd apmeéra veiks ar dzivojamas majas
uzturéSanu un dzivokla lietoSanu saistitos maksajumus. Tapat art planots, ka,
dzivokli pardodot, vispirms tiks nosegts uzkratais parads. Tomér likumprojekta ir
vairakas neskaidribas.

Realnasta — divpuséja liguma izpildes nodroSinajums

Ar grozijumiem planots papildinat Dzivokla Tpasuma likumu ar 13." pantu,
paredzot, ka “brivpratigas dzivokla ipasuma atsavindSanas gadijuma uz dzivokla
IpasSnieka piendkumu segt parvaldiSanas izdevumus, norékinaties par
komunalajiem pakalpojumiem, ka ari veikt iemaksas uzkrajumu fonda tiek
nodibinata realnasta un uz to ir attiecinami Civillikuma noteikumi par realnastam,
ciktal Sis likums nenosaka citadi”.

Saskana ar Civillikuma 1260.pantu «realnasta ir uz nekustamu Tpasumu guloSs
pastavigs pienakums atkartoti dot noteiktus izpildijjumus nauda, grauda vai
klauSas». Proti, realnasta ir pienakums veikt regularus maksajumus, kas pariet uz
pats Tpasums, neatkarigi no ta, kas ir ta 1pasnieks — maksajums ir sasaistits ar
pasu Tpasumu, nevis Tpasnieka personu. Uz to, cik realnastas institlts sens,
norada tas teksta minétie izpildijuma veidi — arT grauda vai klausas.

Savukart Civillikuma 1591.pants paredz, ka, izceloties stridam par divpuséja
llguma izpildiSanu, izpilditajam japierada, ka vinS no savas puses ligumu jau
izpildijis.

Turklat liguma daléjs izpildijums nerada pilnas pieprasitds summas samaksas
pienakumu, jo saskana ar Civillikuma 1425.pantu “katra saistiba jaizpilda pilna
apmera, un nevienu nevar piespiest apmierinaties tikai ar kadas saistibas dalas
izpildjumu”.

Gan dzivojamo maju apsaimniekotaji, gan komunalo pakalpojumu sniedz€ji ar
dzivok|u TpasSniekiem parsvara slédz ta devétos “pakalpojumu ligumus”, saskana
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ar kuriem tiek sniegts pakalpojums, ko dzivokla Tpasnieks apmaksa, sanemot
ikménesa rekinu.

Nereti dzivoklu 1pasniekiem ir iebildumi par sanemto pakalpojumu kvalitati vai
apjomu (nav notirits sniegs, nav izvesti sadzives atkritumi, nav karstd Gdens
u.tml.). Sadas situacijas dzivokla TpaSnieks var vérsties pret pakalpojuma
sniedz&ju ar prasibu par divpuséja liguma izpildes pieradiSanu, un, kamér Sadi
pieradijumi nav sanemti, vai nu vispar neveikt pieprasito maksajumu, vai veikt to
dalgji. Lidz ar to ne jau vienmér dzivokla parads radies |aunpratigas
nemaksadanas rezultata. Nebutu tiesiska pamata Sadu stridigu maksajumu ar
likumiskas realnastas palidzibu padarit par obligatu.

Tiesibas uz liguma neizpildiSanas ierunu jeb iebildumu par divpusé&ja liguma
izpildi ir fundamentals civiltiesibu princips, kas nostiprinats arT augstako instancu
tiesu spriedumos. Sadas tiesibas nodrodina taisnigumu un vienlidzibu
pakalpojuma sniedzéja un pakalpojuma sanémeéja ligumiskajas attiecibas, turklat
pilntba atbilst arT patérétaju tiesibu aizsardzibas reguléjumam.

Lidz ar to realnasta, kas pamata tomér nodroSina pakalpojuma sniedz€ja interesu
aizsardzibu, nedrikst ietekmét pakalpojuma sanéméja tiesibas iebilst pret [iguma
izpildes kvalitati. Proti, nedrikst veidoties situacija, kura dzivokla Tpasniekam uz
realnastas pamata bdtu javeic bezierunu maksajumi ari par nesanemtu vai
nekvalitativu pakalpojumu.

TreSo personu aizsardziba (redlnastas publiskums)

SeviSka uzmaniba vérSama uz Dzivokla TpaSuma likuma 13.1.panta otras dalas
pedéjo teikumu ieplanotaja redakcija, saskana ar kuru “pienakumu dot izpildijumu
nauda nenostiprina zemesgramata”.

Nav Saubu, ka Sada tiesibu normas redakcija atbilst Civillikuma 1270.pantam:
“Realnastas nodibina ar likumu, llgumu vai testamentu. Ja realnasta nodibinata ar
llgumu vai ar testamentu, tad ta iegust spéku pret treSam personam tikai tad, kad
to ieraksta zemes gramatas uz kalpojoSo nekustamo Tpasumu.” Ta ka Sajos
likuma grozijumos paredzéta tieSi likumiska realnasta, tad tai nav nepiecieSama
ierakstiSana zemesgramata, lai ta iegutu saistoSu speku pret treSajam personam.
Tiktal viss it ka batu pareizi.

Tadu nav atrodama atbilde — kada veida S1 likumiska realnasta, kas nekur netiks
nostiprinata, bet pastavés vien dzivojamas majas parvaldnieka vai komunalo
pakalpojumu sniedzé&ja bilancé vai izrietés no divpuséja liguma, klis zinama
dzivokl|a TpaSuma pircéjam vai citai ieinteresétai personai?

Likumprojekta anotacija noradits: “Nemot vera, ka realnasta nodibinata uz likuma
pamata, tiek iedarbinats princips “parads seko dzivoklim”, kas péc nokluséjuma
nozimé to, ka jaunajam TpasSniekam ir jarékinas, ka potencialais dzivokla
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Ipasums, ko tas iegadajas, var bat ar apgratingjumu. Tiek prezumeéts, ka
potencialie dzivokla 1pasuma ieguvéji apzinasies, ka dzivokla Tpasums var bt
apgratinats, jo likumiska realnasta, ka tas minéts art iepriek$ anotacija, netiek ka
Tpasi papildus nodibinata uz ipasumu ar ierakstu zemesgramata u.tml.”

Nenoliedzami, saskana ar Oficialo publikaciju un tiesiskas informacijas likuma
2.panta noteikto publikacija oficialaja izdevuma “Latvijas Véstnesis” ir publiski
ticama un saistoSa un neviens nevar aizbildinaties ar oficialaja izdevuma
publicéto tiestbu aktu vai oficialo pazinojumu nezinaSanu. Tatad katram
potencialajam dzivokla Tpasuma ieguvéjam bdtu jazina par to, ka saistiba ar
jebkuru dzivokla 1pasumu var pastavét likumiska realnasta.

Bet ka cilvéks, kur§ nav bijis gana uzmanigs un iepazinies ar Dzivokla TpaSuma
likuma aktualo redakciju, var parliecinaties, ka uz dzivokla Tpasumu ir nodibinata
likumiska realnasta? Neka! Jo, k& jau noradits iepriek8, zemesgramata Si
redlnasta netiek ierakstita. Readlnasta netiek ierakstita arf neviena cita registra —
vienkarsoti sakot, ta pastav tikai kreditora gramatvediba.

Lidz ar to pastav risks, ka cilvéks, kur§ nav jurists un aktivi neseko Iidzi likumu
grozijumiem, iegadasies dzivokla TpaSumu, pat nenojaudot, kas tas apgratinats
ar kaut kadu paradu.

Realnastas pieradijums — kreditora izzina?

Ka noprotams no likumprojekta, So jautajumu planots atrisinat ar izzinu par
maksajumu saistibu izpildi, kuras esamiba paredzéta Dzivokla Tpasuma likuma
13.1.panta piektaja dala. Savukart Sis izzinas pieprasiSanas, sagatavoSanas un
izsniegSanas kartibu paredzéts noteikt ar grozijumiem Dzivojamo maju
parvaldi$anas likuma. Batiskakais ir grozijums $T likuma 17.° panta pirmaja dala,
paredzot, ka “pakalpojuma sniedzéjs vai dzivojamas majas 1pasnieka pilnvarota
persona (parvaldnieks) sagatavo izzinu par maksajumiem péc dzivokla Tpasnieka
vai dzivok|a TpaSnieka pilnvarotas personas rakstveida luguma”.

Proti, likumiskas realnastas pazinoSana dzivokla Tpasuma pircéjam notiks ar
majas parvaldnieka izzinu, kuru pieprasis esoSais dzivokla TpasSnieks vai ta
pilnvarota persona. Bet ja nepieprasis?

Turklat— saskana ar planoto normas redakciju izzina tiks noradits tikai uz regularo
maksajumu saistibu izpildi, proti, uz parada esamibu vai neesamibu. Tas, vai $aja
izzina tiks ieklauti arT pasi regularie maksajumi, no kuriem veidojies parads, nav
saprotams.

Jasecina, ka $ads risinajums nav vérsts uz treSo personu informésanu,
pieméram, par uzkratajiem paradiem, kas “seko dzivoklim”. Nav paredzéts
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nekads publisks registrs, kura katrs potencialais pircéjs varétu ieskatities un
redzét, ir vai nav iecerétajam dzivokla Tpasumam parads.

Sagaidams, ka praksé pircéjus par realnastam informés nekustama TpaSuma
dartfjuma starpnieki, kuriem $adu pienakumu batiba paredz Nekustama 1pasuma
darfjumu starpnieku darbibas likuma 11.pants. Jadoma, ka jautajumu par to, vai
pircéjs ir informéts par likumisko realnastu — gan regularo maksajumu pienakumu,
gan dzivokla paradu, ja tads ir — varétu uzdot ar zvérinats notars. TaCu Sads
pienakums zvérinatiem notariem vismaz pagaidam nav noteikts, it seviski, ja
dzivokla TpaSuma pirkuma ligums netiek noslégts notariala akta forma.

Tadejadi treSas personas — dzivokla jauna ieguvéja — tiesiskas intereses ir
atstatas novarta, proti, tas ir atkarigas no citu darijjuma iesaistito personu
godpratibas un profesionalisma.

Likumprojekts vél ir precizéjams

Tomér identificétie trGkumi un neprecizitdtes ir novérSamas turpmakaja
likumprojekta izstrades gaita. Pieméram, attieciba uz dzivoklu TpaSumiem
iesp€jams paredzét likumiskas readlnastas ierakstiSanu zemesgramata vai
Latvijas Bankas kreditu registra, vai nododot $o realnastu administréSanu privata
sektora parzina, pieméram, Latvijas Nekustamo TpaSumu darijumu asociacijai
(LANIDA). Protams, pirmaja bridi tas Skiet sarezgiti un varbdit arT birokratiski, tacu
tehniskais risinajums $ada mérka sasniegSanai noteikti ir atrodams.

lesp€jams, 81 probléma tiks risinata veida, kadu piedavajis Saeimas Juridiskais
birojs, proti, sasaistot dzivokla TpasSuma ieguvéja tiesibu ierakstiSanu
zemesgramata ar parada neesamibu. Saeimas Juridiskais birojs arl ierosina
apsvert, “vai 10. pants nebltu papildinams ar jaunu normu, kas uzliktu pienakumu
dzivokla Tpasuma ieguvéjam, nostiprinot savas 1pasuma tiesibas zemesgramata,
iesniegt notaram dokumentus, kas apliecinatu likuma 10. panta 1." dala noradito
maksajumu paradu neesibu.”

Lidz ar to tiek piedavata $ada normas redakcija: “(12) Sagatavojot nostiprinajuma
ligumu par dzivokla TpaSuma ieguvéja TpasSuma tiesibu nostiprinasanu
zemesgramata, notars parliecinds par $3 panta 1." dala minéto maksajumu
paradu neesibu.”

Piedavajums vértéjams ka logisks, bet ne 1pasi taisnigs — jo var rasties situacija,
kura dzivokla Tpasuma ieguvéjs par paradu uzzina tikai tad, kad zvérinats notars
atsaka sagatavot nostipringjuma ligumu. Ja visa pirkuma maksa tobrid jau
samaksata, tad ieguvéjs ir visai skarbas izvéles prieksa: lagt atcelt [igumu un
atprastt visu pirkuma maksu, vai arT piemaksat ieprieks nezinamo parada summu,
lai nezaudétu jau iepriek§ samaksato pirkuma maksu. Nebtu korekti ieviest
jaunu reguléjumu, faktiski visu atbildibu par parada nomaksu parcelot uz
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“visnevainigako” iesaistito personu — dzivokla ipasuma ieguvéju, turklat nedodot
vinam nekadu iespéju patstavigi parliecinaties par to, ir vai nav pirkuma objektam
kadi paradi.

Likumdevéjam ir janem véra faktiska situacija Latvija, proti, iedzivotaju
darfjumpratibas zemais limenis, par ko trauksmi ir célusi art Latvijas Zvérinatu
notaru padome. Daudzi iedzivotaji pat tados darijumos k& dzivoklu iegade
palaujas vienigi uz savam zinaSanam un pieredzi, un pasi sagatavo pirkuma
llgumus, izmantojot internetad atrastus ligumu paraugus, tadeéjadi pielaujot
dazadas kludas, kas noved pie vélakam ilgstoSam tiesvedibam. Visi iedzivotaji
nelasa “Latvijas Véstnesi” un nekad ari to nedaris — ar to jarékinas! Lidz ar to
tiesibu izmantoSana japadara értaka to lietotajiem — iedzivotajiem — gan teksta un
uztveramibas zina, gan art izpildamibas zina.

Jaatceras, ka likumiska realnasta batiba skar tris personu grupas: kreditorus
(majas parvaldnieks, komunalo pakalpojumu sniedzéjs, dzivok|u Tpasnieku
kopiba), esoSos dzivok|u Tpasniekus un dzivoklu Tpasumu pircéjus. Pirmas divas
ir pietiekami aizsargatas un informétas, bet tre$as grupas — dzivokla TpaSuma
labticigo potencialo ieguvéju — intereSu aizsardziba ir atstata nejausibas zina.

Protams, mums visiem jaatceras romiesSu tiesibu princips ius vigilantibus scriptum
est jeb “tiesibas rakstitas modrajiem”. TaCu nebltu pareizi ieviest jaunu likumisku
risingjumu dzivokla parada problémai, nosakot dzivokla TpaSuma ieguvéja
pienakumu samaksat So paradu, ja vinam nav iesp&jams par to patstavigi uzzinat
vél darijuma formésanas procesa.

https://Ivportals.lv/viedokli/375395-velreiz-par-realnastu-jeb-principu-parads-seko-
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