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Problem tika saist b  ar dz vojamo telpu res l guma 
sp k  esam bu dz vojam s telpas pa�nieka 

mai as gad jum

Refer ts �Problem tika saist b  ar dz vojamo telpu res l guma sp k  esam bu dz vojam s telpas pa�nieka 
mai as gad jum � tapis, lai atspogu otu past vo�o problem tiku dz vojamo telpu res jom  saist b  ar dz voja-
mo telpu res l guma sp k  esam bu dz vojam s telpas pa�nieka mai as gad jum . 

Refer t  iztirz ti jaut jumi saist b  ar tiesisko regul jumu, kas piem rojams dz vojam s telpas pa�nieka 
mai as gad jum . Iztirz ts visp r gais un speci lais regul jums dz vojamo telpu res jom  Latvij . Konstat ti 
problem tikas c lo i saist b  ar res l guma sp k  esam bu dz vojam s telpas pa�nieka mai as gad jum . 
Analiz ta problem tika saist b  ar dz vojamo telpu res l gumu nostiprin �anu zemesgr mat .

Atsl gas v rdi: dz vojamo telpu re, dz vojamo telpu res l gums, dz vojamo telpu res problem tika, dz voja-
m s telpas pa�nieka mai a, dz vojamo telpu res l guma nostiprin �ana zemesgr mat . 
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Refer t  �Problem tika saist b  ar dz -
vojamo telpu res l guma sp k  esam bu 
dz vojam s telpas pa�nieka mai as gad -
jum � p t m  probl ma izriet no dz vok u 
ties b m un ir saist ta ar neefekt vo tiesisko 
regul jumu Latvij  attiec b  uz dz vojamo 
telpu res l guma sp k  esam bu dz vojam s 
telpas pa�nieka mai as gad jum . T mas 
aktualit ti raksturo tas, ka res tiesisk s at-
tiec bas, k  neat emama Civillikuma saist -
bu ties bu da a un dz vok u ties bu viena no 
pamata p t m m nozar m ie em noz m gu 
lomu m sdienu cilv ku ikdien . Aktualit ti 
�ai t mai pie� ir vair ki faktori. Dz vojamo 
telpu res tiesisk  regul juma pamat  ir li-
kumdev ja uzdevums l dzsvarot divas cilv -
ka pamatties bas, proti, ties bas uz pa�umu 
un ties bas uz m jokli. Abas � s cilv ka pa-
matties bas ir nostiprin tas ar  Latvijas Re-
publikas Satversmes 8.noda . Uzskats par 
t mas aktualit ti vairakk rt izskan jis ar  
Latvijas inform cijas telp  saist b  ar prob-
lem tiku un attiec giem likumdev ja cen-
tieniem main t past vo�o dz vojamo telpu 
res tiesisko regul jumu, ar  attiec b  uz ar 

dz vojamo telpu res l guma sp k  esam bu 
dz vojam s telpas pa�nieka mai as gad -
jum . Raksta m r is ir analiz t sastopamo 
problem tiku dz vojamo telpu res nozar  
un analiz t to no tiesisk  viedok a saist b  
ar problem tiku, kas izriet no dz vojamo tel-
pu res l guma sp k  esam bas dz vojam s 
telpas pa�nieka mai as gad jum .

1. Visp r jais un speci lais 
regul jums dz vojamo telpu res 

l guma sp k  esam bai dz vojam s 
telpas pa�nieka mai as gad jum

Jau v sturiski Latvij  jaut jums par res 
l guma sp k  esam bu bija iek auts gan 
visp r j  likum  � Civillikum , gan speci -
laj  likum  � likum  par telpu ri. Saska  
ar 1924.gada likuma par telpu ri 27.pantu 
namam p rejot cita pa�um , uz jauno pa�-
nieku p rg ja ar  agr k  pa�nieka nosl g-
tie res l gumi. Vienlaikus, saska  ar tolaik 
(l dz 1938.gadam) sp k  eso�  Civillikuma 
4126.pantu, nama jaunais ieguv js var ja 
neatz t ar iepriek� jo pa�nieku sl gtos un 
zemes gr mat s neierakst tos res l gumus 
un pras t rnieka izlik�anu. Attiec b  uz to, 
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kura likuma regul jumam dodama priorit -
te, t pat k  m sdien s, ar  pirm s Latvijas 
br vvalsts laikos, tika atz ts, ka likuma par 
telpu ri 27.pants preval  p r attiec go Civil-
likuma normu.

Laikam ejot ir main ju�ies ties bu akti, 
ta u res tiesiskais regul jums daudz nav 
main jies. Pa�laik sp k  eso�  Civillikuma 
2126.pants paredz, ka ierakstot nomas vai 
res l gumu zemes gr mat s, nomnieks vai 
rnieks ieg st lietu ties bu, kas ir sp k  ar  
pret tre�aj m person m [1., 2126.pants]. 
Civillikuma 2174.pants noteic, kad iznom -
t js vai iz r t js nomas vai res priek�metu 
atsavina, ieguv jam j iev ro nomas vai res 
l gums tikai tad, ja tas ierakst ts zemes gr -
mat s [1., 2174.pants].

Vienlaikus likuma �Par dz vojamo telpu 
ri� 8.pant  noteikts, ja dz vojam  m ja vai 
dz voklis p riet citas juridisk s vai  zisk s 
personas pa�um , jaunajam pa�niekam ir 
saisto�i iepriek� j  pa�nieka nosl gtie dz -
vojam s telpas res l gumi. L gumus var gro-
z t tikai �aj  likum  noteiktaj  k rt b  [2., 
8.pants].

L dz ar to konsekventi tiek atz ts, ka dz -
vojam s telpas res l gums paliek sp k  pil-
n  apjom  attiec b  uz dz vojam s m jas 
jauno pa�nieku (ieguv ju), neatkar gi no t , 
k d  veid  pa�uma ties bas ieg tas. 

K  nor da viens no likuma �Par dz voja-
mo telpu ri� gatavot jiem, ties bu zin t u 
doktors R.Krauze, dz vojam s telpas res l -
gums, kas nosl gts ar dz vojam s m jas ie-
priek� jo pa�nieku, saglab  savu sp ku ar 
visiem l guma nosac jumiem. Ja neviens no 
l dz jiem neprasa nosl gt jaunu dz vojam s 
telpas res l gumu, tad iepriek� jais res l -
gums paliek sp k  un ir saisto�s jaunajam 
dz vojam s m jas pa�niekam un ar  rnie-
kam uz likuma pamata [3., 35].

P tot problem tiku saist b  ar dz voja-
mo telpu res l guma sp k  esam bu dz vo-
jam s telpas pa�nieka mai as gad jum , 
secin ms, ka ir j run  par res ties bu princi-
piem �pirkums lau� ri� un �pirkums nelau� 
ri�, par to, kuram likumdev js izv l jies dot 
priek�roku. Latvij  pa�laik likumu l men  

ir nostiprin ti abi �ie viens otram pret jie 
principi. Pirmais no �iem principiem, tiesa 
ne klasisk  veid , bet tikai attiec b  uz ze-
mesgr mat  neierakst tiem res l gumiem, ir 
nostiprin ts Civillikuma 2174.pant , saska-

 ar kuru zemesgr mat  neierakst ts res 
l gums jaunajam pa�niekam nav saisto�s, 
l dz ar to secin ms, ka � dos gad jumos 
pirkums �lau�� ri. Zemesgr mat  ierakst ti 
res l gumi saska  ar Civillikuma regul ju-
mu pa�nieka mai as gad jum  paliek sp -
k  un �aj  gad jum  pirkums ri �nelau��. 
Otrs princips �pirkums nelau� ri� t r  veid  
ir noteikts speci laj  likum  � likum  �Par 
dz vojamo telpu ri� un konkr ti t  8.pant , 
no kura regul juma nep rprotami izriet, ka 
pirkums �nelau�� ri, neatkar gi no t , vai 
res l gums ir nostiprin ts zemesgr mat  
vai n . 

Lai gan pirmaj  acu uzmetien  var tu 
� ist, ka �eit past v zin ma pretruna, to-
m r pretruna starp �iem principiem Latvijas 
likumdo�anas aktos nav. T  k  Civillikuma 
normas ir visp r ja rakstura normas attie-
c b  pret speci laj m norm m, Civillikums 
piem rojams tikai tad, ja likums �Par dz vo-
jamo telpu ri� attiec go jaut jumu neregul . 
T  k  likuma �Par dz vojamo telpu ri� 8.pan-
ta pirmais teikums ir noteikta k  speci l  
norma un l dz ar to ir iz mums no visp r j  
civiltiesisk  regul juma, kas ietverts Civilli-
kuma 2126. un 2174.pant , �aj  gad jum  
piem rojamas speci l s ties bu normas re-
gul jums un no t  izrieto�ais princips, ka pir-
kums �nelau�� ri. 

L dz ar to, dz vojamo telpu ieguv jam ir j -
r in s ar iepriek� j  pa�nieka nosl gtajiem 
dz vojamo telpu res l gumiem, j uz emas no 
tiem izrieto� s iepriek� j  pa�nieka sais-
t bas, un pa�nieka mai a nevar kalpot par 
iemeslu res l guma lau�anai vai res maksas 
paaugstin �anai.

�aj  situ cij  sekund rs, ta u vienlaikus 
ar  noz m gs paliek jaut jums par iepriek� 
nosl gt  l guma satura aktualiz �anu atbil-
sto�i faktiskajiem apst k iem, proti, pu�u 
starp  b tu nosl dzams jauns dz vojamo 
telpu res l gums, saglab jot iepriek� j  l -
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gum  piel gt s ties bas un saist bas, ta u 
mainot vismaz l guma sl dz ju no iepriek-
� j  iz r t ja uz faktisko. � du viedokli pau� 
ar  ties bu zin t u doktors R.Krauze, nor -
dot, ka jauns dz vojam s telpas res l gums 
b tu nosl dzams kaut vai t  iemesla d , 
ka main jies l guma subjekts iz r t ja pus . 
Jaunus nosac jumus l gum  var ietvert, ti-
kai abpus ji vienojoties. Ja vieno�an s par 
dz vojam s telpas res l guma nosac jumu 
groz �anu netiek pan kta, str ds izskat ms 
tiesas k rt b  [3., 35].

2. Problem tikas c lo i saist b  ar 
res l guma sp k  esam bu

Principa �pirkums nelau� ri� sp k  es -
bas laiks Latvij  p c neatkar bas atg �anas 
aizs k s l dz ar likuma �Par dz vojamo telpu 
ri� pie em�anu un sp k  st �anos 1993.
gad , ta u laikam ejot ir aktualiz jies jau-
t jums vai �is princips un t  nostiprin jums 
likuma �Par dz vojamo telpu ri� 8.pant  ir 
sam r gs un atbilsto�s objekt vajai realit tei 
20 un vair k gadus p c �  likuma pie em�a-
nas. Jaut juma aktualit te izpau�as str dos, 
kas rodas no fakta, ka jaunajam dz vojam s 
telpas pa�niekam bie�i nav iesp jams ie-
priek� p rliecin ties par to, vai attiec b  uz 
nekustamo pa�umu, kuru tas ieg d jies 
past v nosl gts res l gums. Protams, situ-

cij , kad abas dar jumu puses r kojas lab  
tic b  � dai inform cijai vajadz tu tikt pie-
n c g  k rt  nodotai starp dar juma pus m, 
lai jaunais pa�nieks zin tu par pirkuma 
priek�metu �o svar go inform ciju, ta u rea-
lit t  ne viss notiek tik vienk r�i.

21.gadsimta pirm  dek de Latvij  iez -
m j s ar ekonomisko kr zi, kuras rezult t  
strauji pieauga to dz vojamo telpu skaits, 
kuras tika p rdotas piespiedu izsol s. Par 
piespiedu izsoles dabu liecina jau t s no-
saukums, no kura var apjaust, ka � das iz-
soles notiek pret pa�nieka, kura pa�ums 
tiek izsol ts, gribu, l dz ar to � dos gad jumos 
iepriek� jie pa�nieki - par dnieki m dz r -
koties pret ji labai tic bai un noklus t zi as 

par nosl gtajiem res l gumiem, vai pat sa-
st d t  kt vus res l gumus, lai kav tu jauno 
pa�nieku ieg t dz vojamo telpu vald jum .

Civilprocesa likuma 601. panta pirm s 
da as 4. punkts noteic, ka no br �a, kad tie-
su izpild t js par dniekam ir pazi ojis par 
nekustam  pa�uma piespiedu p rdo�anu, 
par dniekam ir aizliegts sl gt nomas, res 
un citus nekustamo pa�umu apgr tino�us 
l gumus. Min t  panta otr  da a paredz, ka 
l gumi, kurus par dnieks nosl dzis p c tam, 
kad zemesgr mat  izdar ta piedzi as atz -
me, nav sp k  attiec b  uz piedzin ju un 
nekustam  pa�uma pirc ju izsol  [4., 601.
pants]. Tas noz m , ka nekustam  pa�uma 
pirc jam � ds res l gums nav saisto�s un 
nav j uz emas iz r t ja pien kumi. Savu-
k rt personai, kura r  attiec go dz vokli, ir 
pras juma ties bas pret iz r t ju, kur� zin ja, 
ka tam nav ties bu � du l gumu sl gt, tom r 
to ir dar jis.

Ar res l gumiem, kas sl gti, pirms par d-
nieks uzzin jis par piedzi as v r�anu pret 
pa�umu, k rt ba ir cit da. Civilprocesa liku-
ma 601. panta ceturt  da a gan paredz, ka 
par dniekam ir pien kums tiesu izpild t ja 
noteiktaj  termi  pazi ot par nekustam  
pa�uma faktisko vald t ju un p rvaldnieku, 
ja t ds ir, k  ar  par visiem attiec b  uz �o 
nekustamo pa�umu nosl gtajiem nomas, 
res un citiem nekustamo pa�umu apgr ti-
no�iem l gumiem [4., 601.pants]. Diem� l, 
re las atbild bas par pazi o�anas pien ku-
ma neizpild �anu par dniekam nav, t d  
�  pras ba praks  pa�laik visbie� k pild ta 
netiek. �is robs normat vaj  regul jum  ir 
pav ris iesp jas negod giem dar jumiem � 
iepriek� jiem pa�niekiem - par dniekiem ir 
br vas rokas sl gt l gumus ar  ar atpaka ejo-
�u datumu, neinform jot par �o pa�uma 
apgr tin jumu tiesu izpild t ju. P rdodamo 
nekustamo pa�umu saimnieki noform   k-
t vus res l gumus, zinot, ka atz t tos par sp -
k  neeso�iem var s tikai tiesa.

� du l gumu patiesais iemesls ir v lme 
iesp jami ilgi atlikt jaun  pa�nieka ieve�a-
nu vald jum . T  k  � du pras bu � res l -
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guma atz �anu par sp k  neeso�u - skata 
parastaj  ties �an s k rt b , p rs dz bas 
gad jum  � vis s tr s tiesu instanc s, gal go 
spriedumu var gaid t vair kus gadus. Visu 
�o laiku jaunais pa�nieks, kas izsol  ticis 
pie nekustam  pa�uma, ir spiests gaid t un 
ties ties [5., 2]. 

L dz ar to, realit tei iez m jot � das 
probl mas, aktu ls ir k uvis jaut jums, vai 
res l guma sl dz ju atbr vo�ana no oblig ta 
pien kuma nostiprin t res l gumu o ci l  
re istr  t  sp k  esam bai dz vojam s tel-
pas pa�nieka mai as gad jum , un pu�u 
ieguvums no l guma nenostiprin �anas o -
ci l  re istr  ir sam r gs, sal dzinot ar zau-
d jumu, ko cie� tre� s personas, tostarp 
t s personas, kas ieg d ju� s dz vojamo 
telpu piespiedu izsol , nesa emot iesp ju 
p rliecin ties, vai dz vojam  telpa ir apgr ti-
n ta ar res l gumu.

3. Dz vojamo telpu res likuma projekts

Lai risin tu problem tiku attiec b  uz 
dz vojamo telpu res l guma sp k  esam bu 
dz vojam s telpas pa�nieka mai as gad ju-
m , k  ar  lai padar tu dz vojam s telpas res 
regul jumu m sdienu pras b m atbilsto�u 
un risin tu citas ar dz vojamo telpu ri Latvij  
saist t s probl mas Ekonomikas ministrija 
2014.gad  sagatavoja Dz vojamo telpu res 
likuma likumprojektu, kas bija pirmais pieg -
jiens � s problem tikas risin �anai.

Attiec b  uz dz vojamo telpu res l guma 
sp k  esam bu dz vojam s telpas pa�nie-
ka mai as gad jum  �aj  likumprojekt  s -
kotn ji bija iecer ts regul jums, kas at� i-
ras no pa�laik sp k  eso� .

Dz vojamo telpu res likuma likumprojek-
ta 8.pants bija paredz ts k  blanketa norma 
un tas noteica, ka dz vojam s telpas pa�-
nieka mai as gad jum  piem ro Civillikuma 
2174.panta nosac jumus, kas paredz, ka 
jaunajam pa�niekam j iev ro res l gums 
tikai tad, ja tas ierakst ts zemesgr mat .

Vienlaikus Dz vojamo telpu res likum-
projekta 14.panta, kur  uzskait ti iz r t ja 

pien kumi, otraj  un tre�aj  da  tika no-
teikts, ka iz r t jam ir pien kums iesniegt 
pa�vald b  iek au�anai res l gumu re istr  
res l guma kopiju. �is pien kums izpild ms 
ar  gad jumos, kad puses vienojas izdar t 
groz jumu par res l guma termi u, priek�-
metu vai cenu, k  ar  person m, kas kop  
ar rnieku lieto dz vojamo telpu. 14.panta 
sest  da a dubl  �  panta otro da u, pare-
dzot iepriek� pausto, ka iz r t jam ir pien -
kums re istr t res l gumu re istr  nosl gto 
res l gumu.

res l gumu re istram tika velt ts likum-
projekta 16.pants, kura pirm  da a noteic, 
ka res l gumu re istru ved pa�vald ba par 
t s administrat vaj  teritorij  lieto�an  no-
dot m dz vojam m telp m. Re istr  iek auj 
inform ciju par:
1)  iz r t s dz vojam s telpas adresi;
2)  iz r t s dz vojam s telpas rnieku un 

cit m person m, kas lieto dz vojamo 
telpu;

3)  dz vojam s telpas res l guma termi u.
Saska  ar panta otro da u, res l gumu 

re istra uztur �anas un ve�anas k rt bu, k  
ar  termi us un nosac jumus dokumentu ie-
snieg�anai nosaka Ministru kabinets.

Svar gi piebilst, ka � du dz vojamo tel-
pu res l gumu re istra izveido�ana Latvijas 
pa�vald b s b tu bijis jaunums, jo iepriek� 
� di re istri nav biju�i, l dz ar to likumpro-
jekta apsprie�anas gait  par �o jaut jumu 
izv rt s pla�as debates.

Iebildumus pret likumprojektu izteica ar  
Latvijas Pa�vald bu savien ba, v r�ot uzma-
n bu uz vair k m nepiln b m likumprojekt , 
to starp  l dzot izsl gt no likumprojekta t  
16.pantu, jo res l guma re istra ievie�ana 
pa�vald b m rad tu lielu administrat vo un 
 nansi lo slogu. 

Viens no iemesliem likumprojekta virz -
bas aptur �anai bija ar  Satversmes tiesas 
2014.gada 7.j lija spriedums, ar kuru Sat-
versmes tiesa atzina likuma ��Par dz voja-
mo telpu ri�� 8. panta pirmo teikumu par 
atbilsto�u Latvijas Republikas Satversmes 
105. pantam [6., 1].
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emot v r  virkni kritikas un iebildumu 
pret dz vojamo telpu res likuma projektu, 
tas tika atdots atpaka  Ekonomikas ministri-
jai p rstr d �anai.

Pl nots, ka jaunaj  dz vojamo telpu res 
likuma projekt , kas pa�laik tiek izstr d ts 
un visticam k st sies sp k  ne tr k par 
2018. gadu, tiks noteikts meh nisms ob-
lig tajam res re istram, kur  tiks iek auti 
visi nosl gtie l gumi, pa�laik tiek pl nots, ka 
� da re istra ve�anu uztic s Zemesgr ma-
tai, kas cerams b s bezmaksas un oti rti. 
L dz ar to, no izv l t  risin juma attiec b  
uz dz vojamo telpu res l gumu re istr ciju 
liel  m r  ar  b s atkar gs, vai tiks atrisin -
ta problem tika saist b  ar dz vojamo telpu 
res l guma sp k  esam bu dz vojam s tel-
pas pa�nieka mai as gad jum .

4. Problem tika saist b  ar res l gumu 
nostiprin �anu zemesgr mat

Lai gan Latvij  jau pa�laik past v iesp -
ja nosl gtos dz vojamo telpu res l gumus 
nostiprin t zemesgr mat  un saska  ar 
Zemesgr matu likuma 1.pantu zemesgr -
matas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem 
ir publiska ticam ba [7., 1], t d j di, perso-
n m, kas ieg d ju� s dz vojamo telpu izsol  
past v iesp ja p rliecin ties, vai dz vojam  
telpa ir apgr tin ta ar res l gumu, praktiski 
tas saist ts ar virkni probl mu, l dz ar ko tiek 
dar ts reti un tre�ajai personai, pat iepaz sto-
ties ar zemesgr matas datiem par konkr tu 
nekustamo pa�umu nerodas p rliec ba, ka 
re istra ieraksti atbilst patiesajai situ ci-
jai dab . L dz ar to z d publisk s ticam bas 
princips un attiec b  uz dz vojamo telpu res 
l gumu re istr ciju zemesgr mat  ar  � s re-
istr cijas j ga.

Pirm  probl ma attiec b  uz dz vojamo 
telpu res l guma re istr �anu zemesgr ma-
t  ir �  procesa sare� tums. Lai res l gumu 
ierakst tu zemesgr mat , nepiecie�ams pie 
not ra sagatavots nostiprin juma l gums. 
Nostiprin juma l guma sagatavo�anai, sa-
vuk rt, nepiecie�ama virkne citu, tostarp 
ar  notari li apliecin tu dokumentu. T pat 

� da ieraksta izdar �anai un dz �anai no 
zemesgr matas nepiecie�ama iz r t ja un 
rnieka rakstveida piekri�ana. L dz ar to, 
res attiec b m p k� i izbeidzoties un rnie-
kam k stot nesasniedzamam, iz r t jam 
praktiski nav iesp jams ieg t nepiecie�amo 
rakstveida piekri�anu no rnieka. T  k  ze-
mesgr mat  re istr ts res l gums uzska-
t ms par pa�uma apgr tin jumu, iz r t ji 
nev las uz emties risku, ka neb s iesp -
jams dz st ierakstu par res l gumu, ja � s 
res attiec bas vairs nepast v.

Ar  Satversmes tiesa 2012.gada 7.j ni-
ja spriedum  liet  Nr.2011-19-01 atzinusi, 
ka ties bu nostiprin �ana zemesgr mat  ir 
process, kura ietvaros zemesgr matu no-
da  j iesniedz vair ki dokumenti, kas ap-
stiprina ieraksta veik�anas pamatot bu. No-
stiprin juma process prasa noteiktu laiku, 
un t  ilgums var b t atkar gs no da� diem 
objekt viem un subjekt viem apst k iem [8., 
13.3.punkts].

Apst klis, kas kav  res l gumu ierak-
st �anu zemesgr mat , ir ar  �  procesa 
izmaksas, kas sast da aptuveni 100 euro 
par vienu res l gumu. Re li dz v  ne iz r -
t js, ne rnieks no � das naudas summas 
nev las � irties tikai t p c, lai attiec b  uz 
tre�aj m person m tiktu iev rots publisk s 
ticam bas princips, it sevi� i, ja res l gums 
sl gts uz sal dzino�i su termi u. T  k  res 
tiesiskaj s attiec b s rnieks tiek uzskat ts 
par maz k aizsarg to dar juma pusi, paras-
ti tie�i uz rnieka pleciem gulstas ar l guma 
sl g�anu, tostarp, ja puses par to vienojas, 
ierakst �anu zemesgr mat , saist tie izde-
vumi.

Secin ms, ka res l gumu ierakst �anu 
zemesgr mat  kav  fakts, ka saska  ar 
sp k  eso�o tiesisko regul jumu, ieraksta 
veik�ana zemesgr mat  ir br vpr t ga iz r -
t ja un rnieka vieno�an s. Bie�i viena vai 
otra puse da� du iemeslu d  nev las veikt 
l guma nostiprin �anu zemesgr mat , un, 
t  k  �is process ir balst ts uz br vpr t bu, to 
nav iesp jams uzspiest.

Rezult t  past v liels skaits zemesgr -
mat  neierakst tu res l gumu, kuri, saska  
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ar past vo�o tiesisko regul jumu, ir sp k  
pa�nieka mai as gad jum , ta u jaunajam 
pa�niekam �aubu gad jum  praktiski nav 
nek du iesp ju p rliecin ties, vai par at-
tiec go pa�umu ir nosl gts dz vojamo telpu 
res l gums. � da situ cija, savuk rt, ir par 
iemeslu tam, ka bie�i pie nekustam  pa�u-
ma p rdo�anas piespiedu izsol  tiek saga-
tavoti  kt vi dz vojamo telpu res l gumi, par 
kuriem jaunais pa�nieks uzzina tikai, kad 
v las ievest nekustamo pa�umu vald jum , 
l dz ar to tiek nepamatoti ierobe�otas jaun  
pa�nieka ties bas uz pa�umu. Saprotams, 
ka jaunais pa�nieks � d  situ cij  var v r-
sties ties , l dzot atz t  kt vo res l gumu 
par sp k  neeso�u, ta u t d  gad jum  at-
kal j em v r  tiesu noslodze un ilgie tiesas 
procesi Latvij .

Secin jumi, ieteikumi

Jaut jumus, kas saist ti ar dz vojamo tel-
pu res l guma sp k  esam bu dz vojam s 
telpas pa�nieka mai as gad jum  Latvij  
regul  Civillikums un likums �Par dz vojamo 
telpu ri�. T  k  Civillikuma normas ir vis-
p r ja rakstura normas attiec b  pret spe-
ci laj m norm m, Civillikums piem rojams 
tikai tad, ja likums �Par dz vojamo telpu ri� 
attiec go jaut jumu neregul . T  k  likuma 
�Par dz vojamo telpu ri� 8.panta pirmais tei-
kums ir noteikts k  speci l  norma un l dz 
ar to ir iz mums no visp r j  civiltiesisk  
regul juma, kas ietverts Civillikuma 2126. 
un 2174.pant , �aj  gad jum  piem roja-
mas speci l s ties bu normas regul jums 
un no t  izrieto�ais princips, ka pirkums 
�nelau�� ri un l dz ar to pa�nieka mai as 
gad jum  ir sp k  ar  iepriek� j  pa�nieka 
nosl gtie res l gumi, pat ja tie nav ierakst ti 
zemesgr mat .

emot v r , ka dz vojamo telpu res l -
guma sp k  es bai dz vojam s telpas pa�-
nieka mai as gad jum  k  priek�noteikums 
nav �  l guma ierakst �ana publisk  re istr , 
pa�laik nav iesp jams ar augstu ticam bu 
p rliecin ties par to, vai attiec b  uz nekus-
tamo pa�umu past v nosl gts res l gums.

Lai risin tu ar dz vojamo telpu ri Latvi-
j  saist t s probl mas, tostarp, t s, kas ap-
l kotas �aj  rakst , Ekonomikas ministrija 
turpina darbu pie Dz vojamo telpu res liku-
ma projekta, kur� pirmo reizi tika prezent ts 
2014.gad , kad sa ma ska u kritiku un 
tika nodots atpaka  t  autoriem p rstr d -
�anai. Tagad tiek pl nots, ka likums dienas 
gaismu ieraudz s ne tr k par 2018.gadu.

Pa�laik res l gumu ierakst �anu zemes-
gr mat  kav  fakts, ka saska  ar sp k  
eso�o tiesisko regul jumu, ieraksta veik-
�ana zemesgr mat  ir br vpr t ga iz r t ja 
un rnieka vieno�an s. Bie�i viena vai otra 
puse da� du iemeslu d  nev las veikt l gu-
ma nostiprin �anu zemesgr mat , un, t  
k  �is process ir balst ts uz br vpr t bu, to 
nav iesp jams uzspiest. T pat res l guma 
ierakst �ana zemesgr mat  pa�laik sais-
t ta ar naudas izdevumiem un virknes do-
kumentu nepiecie�am bu, kas potenci los 
res l guma re istr t grib t jus atbaida.

emot v r  iepriek� min tos secin ju-
mus, lai nov rstu problem tiku, kas sais-
t ta ar dz vojamo telpu res l guma sp k  
esam bu dz vojam s telpas pa�nieka mai-

as gad jum  un visbie� k izriet no t , ka 
nav iesp jams ar augstu ticam bas l meni 
p rliecin ties par to, vai attiec b  uz ne-
kustamo pa�umu past v nosl gts res l -
gums, l dz gi, k  tas liel  m r  tiek pl nots 
izstr des stadij  eso�aj  Dz vojamo telpu 
res likum , nepiecie�ams izveidot jaunu 
vai p rveidot jau eso�o res l gumu re is-
tru. res l gumu re istr �anas procesam 
j k st p c iesp jas l t kam, vislab k bez 
maksas. �im procesam j b t p c iesp jas 
vienk r�am un balst tam uz labas p rvald -
bas principu. T pat, lai nov rstu past vo�o 
problem tiku, likumdev jam j apsver ar  
jaut jums par res l gumu re istr �anas 
oblig tu raksturu, kam nepiecie�ami gro-
z jumi eso�aj  tiesiskaj  regul jum , pare-
dzot, ka pa�nieka mai as gad jum  sp k  
b s tikai tie res l gumi, kas re istr ti res 
l gumu re istr . 
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Summary

 Article �Legal issues of rental contract validity in case of change of the residential premises 
owner� was created to re ect 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 identi es 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 speci c 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,  rst sentence of Law on Residential Tenancy is special provision 
and exception of general provisions speci ed in section 2126 and 2174 of Civil Law, applicable are 
speci c 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. 
Simpli cation 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.

P. Grabovskis


