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SIA "FAZENDA"
Artilérijas iela 9,
Jurmala, LV - 2016

Par lemumu

sanemts (...) 2005.gada 29.jiinija iesniegums (turpmak — lesniegums). lesnieguma
PTAC lugts izvertét SIA "FAZENDA" patérétajiem piedavato nekustama ipasuma
pirkuma liguma projekta (turpmak — Ligums) un nekustama TpaSuma pirkuma
liguma priekSliguma projekta (turpmak — Prieksligums) atbilstibu Patérétdju
tiesibu aizsardzibas likumam (turpmak — PTAL), ka art uzlikt par pienakumu SIA
"FAZENDA" partraukt pildit Liguma 5.3.,5.4., 5.5., 6.1. apakSpunktus.

"FAZENDA" skaidrojumu par Prieksliguma un Liguma atbilstibu PTAL.

2005.gada 14jilija PTAC sanéma SIA "FAZENDA" 2005.gada 13.jilija
skaidrojumu (turpmak — Skaidrojums) no kura izriet, ka SIA "FAZENDA" Liguma
un Prieksligumd ieklautos noteikumus verte ka atbilstoSus PTAL noteiktajam.

PTAC norada, ka sakara ar lesmiegumu un saskana ar PTAL 25.panta
ceturtas dalas 6.punkta noteiktajam PTAC tiesibam, PTAC ir veicis Prieksliguma
un Liguma izvert€Sanu savas kompetences robezas.

Prieksliguma 5.2. apakSpunkts nosaka, ka "Ja peéec inventarizacijas lietas
sastadisanas Nekustama ipasuma, t.i., dzivokla Nr. .. platiba atskirsies no
tehniskaja projekta minétas Nekustama ipasuma, t.i., dzivokla Nr. .. platibas,
Nekustama ipasuma pirkuma maksa nemainisies". No Prieksliguma 5.2.
apakSpunkta izriet, ka nekustama Tpasuma pirkuma maksa p&c inventarizacijas
nemainitos ari tada gadijuma, ja inventarizacijas lietas ietvaros konstatéta platiba
biitu mazaka par tehniskaja projekta paredzeto. Saskana ar PTAL 5.panta otras
dalas S.punktu Liguma 5.2. apakSpunkts ir pretruna ar labticiguma prasibam.
"Labas ticibas princips nozimé to, ka katram savas subjektivas tiesibas jaisteno un
subjektivas tiesibas jaizpilda, ievérojot citu personu pamatotas intereses" (Balodis
K. Labas ticibas principa loma miisdienu Latvijas civiltiesibas. Likums un
Tiesibas. 2002, Nr. 9.). Tadejadi Prieksliguma 5.2. apakSpunkts saskana ar PTAL



6.panta tresas dalas 1.punktu ir vert§jams ka netaisnigs liguma noteikums, jo tas
patérétaju nostada neizdeviga stavokli un ir pretruna ar labticiguma prasibam.

Prieksliguma 6.4. apakSpunkts nosaka, ka "Pircéjam ir tiesibas lauzt So
Ligumu, par to rakstveida informéjot Pardevéju 1 (vienu) ménesi ieprieks. Sada
gadijuma Pircéjs zaudé tiesibas atprasit no Pardevéja pédeéjam saskana ar St
Liguma 5.3.1. punktu samaksato Pirkuma maksas dalu, kas sastada LVL ..". PTAC
norada, ka Prieksliguma 6.4. noteikumus nav pielaujams attiecinat uz gadijumiem,
ja pircgjs lauz Prieksligumu SIA "FAZENDA" uznemto saistibu nepienacigas
pildiSanas dél. Tadejadi PTAC norada, ka saskana ar PTAL 6.panta tresas dalas
1.punktu nepiecieSams grozit pasreiz€jo Prieksliguma 6.4. apakSpunkta redakciju,
paredzot taja, ka pirc€js nezaude Prieksliguma 5.3.1. apakSpunkta paredze€to
pirkuma maksas dalu, ja par pamatu Prieksliguma lausanai ir bijusi SIA
"FAZENDA" Prieksliguma paredz€to saistibu nepienaciga izpilde. Lidz ar to
Prieksliguma 6.4. apakSpunkta pasSreiz€ja redakcija saskana ar PTAL 6.panta tresas
dalas 1.punktu vertejama ka netaisnigs liguma noteikums.

Prieksliguma 6.5. apakSpunkts nosaka, ka "Gadijumd, ja dzivojama mdja
Artilérijas iela 9, Jiurmala, netiek nodota ekspluatacija st Liguma 3.3. punktd
paredzéetaja termind un Pirkuma ligums Pardevéja vainas dé| netiek noslégts 1
(viena) ménesa laika péc st Liguma 3.3. punkta paredzeta termina, tad Pircéjam ir
tiesibas sanemt no Pardevéja kavejuma procentus 0,1% (nulle komats viens
procents) apmera no St Liguma 5.3.1. punkta noteiktas un Pardevéjam samaksatas
Pirkuma maksas dajas par katru kavejuma dienu, sakot ar 2005.gada
1.septembri". PTAC norada, ka gadijuma, ja Prieksliguma 6.5. apakSpunkta
paredzg€tais terminS — 2005.gada 1.septembris atSkiras no Prieksliguma 3.3.
apakSpunkta paredzéta termina Iidz kuram nekustamais ipaSums janodod
ekspluatacija, tad saskana ar PTAL 6.panta tresas dalas 1.punktu Prieksliguma 6.5.
apaksSpunkts vért€§jams ka netaisnigs liguma noteikums, jo tas ierobezo SIA
"FAZENDA" pienakumu pildit Prieksliguma uznemtas saistibas, tds nepamatoti
pakartojot 2005.gada 1.septembra terminam. PaSreiz&ja Prieksliguma 3.3.
apaksSpunkta redakcija nosaka, ka "Pardevéjs apliecina, ka dzivojamas majas
Artilérijas iela 9, Jirmala, nodosanas ekspluatacija termins ir 2005.gada vasara".
PTAC norada, ka Prieksliguma 3.3. apakSpunkta nepiecieSams noradit konkrétu
nekustama Tpasuma nodosanas ekspluatacija terminu.

Liguma 1.2. apakSpunkts nosaka, ka "Noslédzot so pirkuma ligumu,
PIRCEJAM ir zinams pardodama NEKUISTAMA IPASUMA tiesiskais un
faktiskais stavoklis un PIRCEJS, parakstot So pirkuma ligumu, apliecina, ka Saja
sakara neizvirzis nekddas pretenzijas pret PARDEVEJU. Puses apliecina, ka,
parakstot §o ligumu tas labi apzinas NEKUSTAMA IPASUMA vértibu un atsakds
turpmak celt viena pret otru prasibas par liguma atcelSanu vai pirkuma maksas
mainu nesamerigu zaudéjumu deél". Liguma 1.2. apakSpunkts saskana ar PTAL
6.panta treSas dalas 3.punktu vért€jams ka netaisnigs liguma noteikums, jo taja
paredze€ts, ka paterétajs atsakas celt pret pardevéju jebkada veida pretenzijas,
pieméram, sakara ar iegadata nekustama 1pasuma kvalitati. Tadejadi Liguma 1.2.
apaksSpunkta tiek ierobezotas un kav&tas paterétaja iespgjas izmantot savas
likumigas prasijuma tiesibas, gadijuma, ja pardevejs nav izpildijis ligumsaistibas



vai tas izpildijis dalgji, kas nostada paterétaju neizdeviga stavokli un pretgji
labticiguma prasibam. Tadejadi PTAC norada, ka Liguma 1.2. apakSpunkta nav
ieverots ligumslédz&ju pusu tiesiskas vienlidzibas princips, jo labas ticibas
princips prasa, lai civiltiesisko attiecibu dalibnieki rékinatos viens ar otru un
nemtu vera pret€jas puses intereses.

Liguma 5.3. apak$punkts nosaka, ka "PIRCEJS, parakstot So ligumu, ar savu
parakstu apliecina, ka piekrit dzivojamas mdjas Artilerijas iela 9, Jirmala,
nedzivojamo telpu, t.i., beninu un pagraba, vai to dalu atsavinasanai jebkuras
citas personas laba. PIRCEJS, parakstot So ligumu, Saja sakarda atsakds celt
jebkada veida (tai skaita finansiala, materidala utt.) iebildumus un pretenzijas, ka
art atsakas pretendet uz jebkada veida ienakumiem no sim nedzivojamajam telpam
vai to dalas". Ka izriet no likuma Par dzivokla ipasumu 1.panta pirmas dalas, tad
"Dzivokla ipasums daudzdzivoklu maja, kurd dzivok]i pieder vairakiem
ipasniekiem, ir katra ipasnieka atseviskais ipasums kopd ar attiecigo kopipasuma
domdjamo daju". Savukart likuma Par dzivokla ipasumu 3.panta pirma dala
nosaka, ka "Pie dzivokla ipasumiem piederosa kopipasumd esosa dala ir
daudzdzivoklu majas daja, kas sastav no arsienam, dzivokli, neapdzivojamo telpu
vai makslinieka darbnicu atdalosam sienam, jumta, béniniem, kapnu telpam,
pagrabtelpam, ka art logiem, durvim, komunikdcijam, iekartam un citiem ar majas
ekspluatdciju funkcionali nedalami saistitiem elementiem, kas nepieder pie
dzivokla, neapdzivojamas telpas vai makslinieka darbnicas, ka ari zemes gabals,
ja tas nav citas fiziskas vai juridiskas personas ipasuma". Tadejadi PTAC
konstate, ka Liguma 5.3. apakSpunkts, kura paredzets, ka persona atsakas no tai
likumigi pienakosas neapdzivojamo telpu platibas, uzskatams ne tikai par
ligumslédz&ju pusu tiesiskas vienlidzibas principam neatbilstosu, bet ar1 saskana ar
PTAL 6.panta tresas dalas 1.punktu, par netaisnigu liguma noteikumu. Papildus
PTAC norada, ka pasreizéja Liguma 5.3. apakSpunkta redakcija ir pretruna ar
Liguma 1.1. apakSpunkta noteikto Iiguma priekSmetu.

Sakara ar iepriekSmin€to un Liguma 5.3. apakSpunktu, ari Liguma 5.4.
apakspunkts, kas nosaka, ka "Atsavinot sev piederoso NEKUSTAMO IPASUMU
vai ta dalu, PIRCEJAM ir piendkums attiecigaja atsavinajuma liguma noteikt, ka
visiem NEKUSTAMA IPASUMA turpmakajiem ipasniekiem ir saistosa 5T liguma
5.3. punkta noteikta PIRCEJA saistiba", vertejams ka netaisnigs liguma noteikums
saskana ar PTAL 6.panta tresas dalas 1.punktu.

Liguma 5.5. apakSpunkts nosaka, ka "PIRCEJS apnemas ne velak ka lidz ...
noslegt dzivojamas majas Artilerijas ielda 9, Jurmala, ApsaimniekoSanas ligumu ar
Pardeveja noradito apsaimniekosanas uznémumu pie nosacijuma, ka kopéjas
platibas apsaimniekosanas maksa tiek noteikta ne vairak ka LVL.. par I(vienu)
kvadratmetru”.  Liguma 5.5. apakSpunkts paredz nekustama 1paSuma
apsaimniekoSanas liguma noslégSsanu ar SIA "FAZENDA" piedavatu
apsaimniekoSanas uzpémumu, tadejadi ierobezojot nekustama ipaSuma pirc€ja
1zveli, pieméram, izveties kadu citu nekustama ipasuma apsaimniekotaju, kura
sniegto pakalpojumu kvalitate vai cena vartu but vairak atbilstoSa konkréta
nekustama TpaSuma ipasnieku intereseém. Lidz ar to Liguma 5.5. apakSpunkts
saskana ar PTAL 6.panta tresas dalas l.punktu veért€jams ka netaisnigs liguma



noteikums, kas ierobezo nekustama TpaSuma ipasnieka tiesibas slégt ligumus ar
treSajam personam par nekustama IpaSuma apsaimniekoSanu, tadejadi nonakot
pretruna ar Civillikuma 1.panta noteikto labas ticibas principu.

Liguma 6.2. apakSpunkts nosaka, ka "Liguma sledzeji apliecina, ka viniem
saprotams St liguma saturs un nozime, ka vini atzist ligumu par pareizu, abpuséji
izdevigu un vienlaicigi pazino, ka tas slégts labpratigi, bez viltus un spaidiem
vienam pret otru, pilnibd un vispusigi ievérojot abu pusu gribu un intereses.
Ligums sastadits un parakstits .. eksemplaros, kam ir vienads juridisks spéks".
Saskana ar PTAL 6.panta piekta dala noteikto — Iiguma noteikums vienmeér ir
uzskatams par savstarp&ji neapspriestu, ja ligums sastadits ieprieks un patérétajam
nav bijis iesp&jams ietekmét attieciga l@muma noteikumus. Turklat gan Eiropas
Kopienas tiesas praks€, gan ar1 tiesibu doktrina pastav viedoklis, ka
standartnoteikumi (tipveida ligumu noteikumi) vienmér uzskatami par
neapspriestiem, tadé] standartnoteikumu pieméroSanas gadijuma faktiski nav
nekadas juridiskas iesp&jas izvairities no PTAL (un ta noteikumos ietvertas
direktivas 93/13/EEK Par netaisnigiem liguma noteikumiem patérétaju ligumos)
pieméroSanas. Ja apsprieSana ir formala, piem&ram, personas paraksts liguma, tad
to nedrikstétu pienemt ka apsprieSanu PTAL izpratné. SIA "FAZENDA"
Skaidrojumda nav pieradijusi Prieksliguma un Liguma noteikumu apspriesanas
faktu un tadejadi Prieksliguma, ka ar1 Liguma noteikumi uzskatami par
neapspriestiem. Tadejadi Liguma 6.2. apakSpunkts saskana ar PTAL 6.panta treSo
dalu uzskatams par netaisnigu liguma noteikumu.

Attieciba uz Prieksliguma 7.4. apakSpunktu un Liguma 6.1. apakSpunktu PTAC
norada, ka lai ar1 Civilprocesa likuma 491.pants neparedz ipasus noteikumus
Skirgjtiesas liguma noslégsanai, tomér attieciba pret Civilprocesa likuma 491.pantu
PTAL 6.panta treSas dalas 7.punkts veért€§jama ka speciala norma, jo ta paredz
tiesisko reguléjumu Skirgjtiesas ligumam, kura viena no pusém ir nosacita ar
atbilstibu PTAL 1.panta 3.punkta ietvertajai ,,patérétaja” definicijai. ST iemesla dél
un pamatojoties uz likuma Par likumu un Saeimas, Valsts prezidenta un Ministru
kabineta pienemto aktu izsludinasanas, publicésanas, spéka stasanas kartibu un
spéka esamibu 8.panta treSo dalu, Liguma 6.1. un Prieksliguma 7.4. apakSpunktam
ir jaatbilst PTAL 6.panta tresas dalas 7.punkta noteikumiem, kas nosaka, ka par
netaisnigiem liguma noteikumiem uzskatami noteikumi, kas "izsledz vai kave
patérétaja tiesibas veérsties patérétaju tiesibu aizsardzibas iestades vai tiesd,

6.panta septitajai dalai nav pieradijusi, ka, vienojoties ar Janinu Ezerlici, notikusi
Liguma 6.1. un Prieksliguma 7.4. apakSpunktu apsprieSana, jo par liguma
apsprieSanu nav uzskatama liguma parakstiSana no pate€rétaja puses, tadejadi
Liguma 6.1. un Prieksliguma 7.4. apakSpunkti saskana ar PTAL 6.panta tresas
dalas 7.punktu vertejami ka netaisnigi liguma noteikumi.

Nemot véra augstak min€to un pamatojoties uz PTAL 5.panta pirmo dalu,
otras dalas 1., 3., 5.punktu, 6.panta pirmo dalu, otro dalu, tresas dalas 4.punktu,
piekto dalu, 25.panta ceturtas dalas 6.punktu, PTAC



pieprasa:

1. SIA "FAZENDA" partraukt pildit Prieksliguma 5.2., 6.4., 6.5., 7.4.
apakSpunktu noteikumus, ka ari Liguma 1.2., 5.3., 54., 5.5., 6.1., 6.2.
apakSpunktu noteikumus, kas nostada (...) savu tiesibu aizsardzibai
neizdeviga stavokli;

2. SIA "FAZENDA" partraukt pildit ar citiem paterétajiem noslégtajos
ligumos ietvertos netaisnigos Prieksliguma 5.2., 6.4., 6.5., 7.4., ka ari
Liguma 1.2.,5.3.,5.4.,5.5., 6.1., 6.2. apakSpunktus;

3. SIA "FAZENDA" grozit patérétajiem piedavatos ligumu projektus, grozot
Prieksliguma 5.2., 6.4., 6.5., 7.4. apakSpunktus, ka ar1 Liguma 1.2., 5.3.,
54.,5.5.,6.1., 6.2. apakSpunktus.

Saskana ar Administrativa procesa likuma 70.panta pirmo dalu, 76.panta
pirmo dalu un otro dalu, 79.panta pirmo dalu un Patérétaju tiesibu aizsardzibas
likuma 25.panta pirmo dalu So administrativo aktu var apstridét Latvijas
Republikas Ekonomikas ministrija viena méneSa laika kopS ta pazinoSanas
adresatam.

Direktore (paraksts) B.Vitolina
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