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Patérétaju tiesibu aizsardzibas centra (turpmak — PTAC) 2007.gada 29.decembri
sanemts (...) (turpmak — Patéreétaji) 2006.gada 27.decembra iesniegums, kura izteikts
liguma par dzivokla pirkSanu (turpmak — Pirkuma ligums) 6.6.apakSpunkta un
2003.gada 30.jinija noslégta dzivojamas majas uzturéSanas un apsaimniekoSanas
liguma (turpmak — Apsaimniekosanas ligums) 8.3.apakSpunkta atbilstibu Paterétaju
tiesibu aizsardzibas likuma (turpmak — PTAL) prasibam, atzit Sos punktus par speka
neesosiem, ka ar1 pieprasit SIA ,,Jiisu nami” izbeigt Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta
un Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta piemé&roSanu un atsaukt SIA ,Jisu
nami” 2006.gada 30.novembra prasibas pieteikumu, kas iesniegts Rigas komercialo
stridu skiréjtiesa.

Paterétdji norada, ka SIA ,,Jusu nami” ir piedavajusi parakstit jau ieprieks
sastaditus Pirkuma liguma un Apsaimniekosanas liguma projektus, tai skaitd ari
Skirgjtiesas klauzulas. Starp SIA ,Jusu nami” un Patérétajiem Pirkuma liguma
6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta ieklautas Skiréjtiesas
klauzulas nav tikuSas apspriestas. Tapat arT 2002.gada 17.oktobr1 starp (...) un SIA
»Jisu nami” noslégta prieksliguma 23.punkta noteikumi paredzgja visu stridu starp
pusém izskatiSanu tikai Skir€jtiesa — Rigas Komercidlo stridu $kir&jtiesa. Pirms
Pirkuma liguma un Apsaimniekosanas liguma noslégSanas Patérétajiem ticis pazinots,
ka butiskas izmainas SIA ,,Jusu nami” piedavatajos ligumu projektos netiks izdaritas.

Pateretaji norada, ka uz Pirkuma liguma un Apsaimniekosanas liguma
noslégSanas bridi patstaviga Skir&jtiesa ar nosaukumu Rigas komercialo stridu
Skiréjtiesa Latvijas Republikas Tieslietu ministrijas Skir€jtiesu registra, kas pastavéja
lidz 2005.gada 17.februara Civilprocesa likuma grozijumiem, nebija registréta. Lidz ar
to saskana ar Civilprocesa likuma 486.panta noteikumiem patstaviga Skir&jtiesa ar
nosaukumu ,,Rigas komercidlo stridu Skirgjtiesa” vz Pirkuma [liguma un
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Apsaimniekosanas liguma noslégSanas bridi saskana ar 2005.gada 17.februari speka
esoSo Civilprocesa likuma redakciju nav pastavejusi.

PTAC, izskatot lietas materialus, konstate:

1.Starp ... un SIA ,Jusu nami” 2002.gada 17.oktobr1 ticis noslégts prieksligums par
dzivokla Tpasuma pirkumu, ar kuru SIA ,,Jiisu nami” apnémas pardot, bet (...) apnémas
pirkt dzivokla ipasumu SIA ,,Jiisu nami” piederoSaja namipasuma Riga, (...) , kas tiks
tiesiski nodaliti un registréti ka dzivokli Tpasumi Rigas pilsétas zemesgramatu
nodalfjuma Iidz pirkuma liguma noslé€gSanai, atbilsto$i Sim Ligumam pievienotaja
shema noraditajam robezam (turpmak — IpaSums). Atbilsto§i prieksliguma
1.1.apakSpunkta noteikumiem (...) kopa ar Ipasumu ieguva ari domajamo dalu
kopipasuma. Prieksliguma 23.punkta noteikumi paredzgja visu stridu starp pusém
1zskatiSanu Rigas komercialo stridu $kir&jtiesa.

2.Sakara ar noslégto priekSligumu 2003.gada 30.jinija starp SIA ,Jisu nami” un
Patéretajiem tika noslégts Pirkuma ligums par Ipasuma ... iegadi, saskana ar Pirkuma
liguma 1.2.apakSpunktu iegiistot sava ipasuma ari domajamo dalu kopipaSuma.
Atbilstosi Pirkuma liguma 7.4.apakspunkta noteikumiem ,,Sis ligums stdjas spéka ar
ta parakstiSanas bridi, un ir spéka lidz bridim, kad Puses izpilda visas §i Liguma
saistibas...”. 2003.gada 30.jiinija starp SIA ,,Jusu nami” un Patérétajiem tika noslegts
Apsaimniekosanas ligums, saskana ar kura 1.punktu SIA ,,Jisu nami” appémas uzturét
un apsaimniekot nekustamo TpaSumu Riga, (...) , savukart Patérétaji apnémas segt SIA
,»Jusu nami” visus izdevumus, kas saistiti ar nekustama TpaSuma uztur&Sanu,
apsaimniekoSanu un apdroSinaSanu proporcionali vina dzivokla lielumam.

3.No Rigas pils€tas zemesgramatu nodalas Rigas pils€tas zemesgramatas nodalijuma
(...) redzams, ka SIA ,Jisu nami”, kops 2002.gada 6.maija, kad SIA ,,Jasu nami” ir
kluvusi par majas Riga, (...) vienigo Ipasnieci, ir pavisam atsavinajusi 7 dzivoklu
IpaSumus. Tapat arT no minéta nodalijuma izriet, ka nekustamais Tpasums Riga, (...)
ticis sadalits 18 dzivoklu pasumos.

4...)

5.Paterétaji  2006.gada 27.decembra paskaidrojumos Rigas Komercialo stridu
Skirgjtiesai ir noradijusi, ka konkr€tais strids nav paklauts Skir€jtiesai, jo Pirkuma
liguma un Apsaimniekosanas ligumu noteikumi, kas paredz stridu izskatiSanu tikai
Skirgjtiesa ir uzskatami par netaisnigiem liguma noteikumiem. SIA ,Jisu nami” ir
sniegusi 2007.gada 11.janvara paskaidrojumus iepriek$ minétaja lieta. Papildus PTAC
2007.gada 17.janvari sanémis Latvijas Republikas Tieslietu ministrijas 2005.gada
24 februara vestules Nr.2 — 7.5/11 kopiju ar pielikuma pievienotu informaciju par
Tieslietu ministrijas registra registrétajam Skir€jtiesam. Minétaja saraksta nav
informacijas par Rigas Komercialo stridu $kir&jtiesu.

6.PTAC ir pieprasijis un 2007.gada S5.februari sanémis SIA ,Jisu nami”
paskaidrojumu. Paskaidrojuma noradits, ka Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un
Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumi ir tikuSi ar Patéréetajiem
apspriesti. SIA ,,Jusu nami” norada, ka ligumu apsprieSana notikusi ari véstulu
apmainas cela, t.i., ar SIA ,,Jisu nami” ierosinajumu 2006.gada 22.septembra véstulg,
kur§ pienemts ar Patéretaju 2006.gada 21.oktobra véstuli. PTAC sapemta (...)
apliecinajuma kopija (pie zve€rinata notara (...), ieregistréts aktu un apliecinajumu
registra ar Nr.659), kura (...) liecina, ka ar Patérétdjiem notika tik§anas un abu ligumu
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projektu nosacijumu apsprie$ana un korigésana SIA ,,Jisu nami” biroja Lac¢plesa iela 2
— 3, Riga, ka arT apmaina ar elektroniska pasta véstulém, kuras tika apspriesti atseviski
ligumu nosacijumi un Patéréetaju priekSlikumi to korigé€Sanai. ...norada, ka vairaki
nosacijumi tika apspriesti atkartoti un vairakkart un galigais liguma teksts tika
sagatavots parakstiSanai tikai pec visu noteikumu saskanoSanas. Stridu izskatiSanas
kartiba tika 1pasi un individuali apspriesta, jo Patérétaji izteikusi priekSlikumu no
skirgjtiesas klauzulas atteikties, tai skaita piedavaja iesp&jamo stridu risinasanai citu
Skirgjtiesu. P&c apspriesanas ar SIA ,,Jisu nami” parstavjiem Sis priekSlikums ticis
noraidits un Patérétaji  akcept&jusi Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un
Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumus. Tapat ari ... norada, ka
Pateretaji velas iegadaties nekustamo TpaSumu savai saimnieciskajai darbibai.

Tapat ar1 paskaidrojuma noradits, ka Pirkuma ligums nav noslégts SIA ,,Jisu nami”
saimnieciskas darbibas ietvaros, jo ar min€to ligumu pardota lieta bijusi 19.gadsimta
celta daudzdzivoklu nama kopipasuma dala — neizbiivéti bénini. Dzivoklu vai nama
kopipasumu dalu pardoSana nekad nav bijusi SIA ,,Jisu nami” saimnieciska darbiba.
Turklat kopipasuma domajama dala nevar tikt uzskatita par preci PTAL izpratng€. STA
»Jisu nami” uzskata, ka nav pielaujama kopipasuma izkroploSana par labu vienam
lidzipaSniekam. Turklat kopipaSuma attiecibas un tiesiskas attiecibas sakara ar
daudzdzivoklu majas dzivokla un kopipaSuma dalas apsaimniekoSanu reglamentg
specialais likums — likums ,, Par dzivokla ipasumu” un Civillikums, un tas nav
paklautas PTAL atbilstoSi PTAL 6.panta devitajai dalai. Turklat to apstiprina
Augstakas Tiesas Senata 2003.gada 7.maija spriedums lieta Nr.SKC — 239. SIA ,,Jisu
nami” norada, ka Pirkuma ligums ir zaud€jis sp€ku atbilstosi Pirkuma liguma
7.4.apakspunkta noteikumiem.

STA ,,Jusu nami” paskaidrojuma norada, ka negtst nekadu pelnu no Patérétaju
kopipasuma domajamas dalas apsaimniekoSanas. SIA ,,Jisu nami” norada, ka PTAC
kompetencé neietilpst uzraudziba par Skiréjtiesam. SIA ,Jisu nami” norada, ka
Patéreétaji ir vienigie, kuriem ir pretenzijas pret SIA ,Jiisu nami” apsaimniekoSanas
pakalpojumiem. SIA ,,Jisu nami” ir izteikusi piedavajumu Patérétaju ipaSumu atpirkt
par tirgus cenu. SIA ,,Jiisu nami” apliecina to, ka ir gatava iesaistities strida risinasana
ar PTAC starpniecibu.

7.PTAC ir ludzis un 2007.gada 12.februart ir sap€mis papildus paskaidrojumu no
Paterétdjiem sakara ar SIA ,Jisu nami” paskaidrojuma minéto. Patérétaji
paskaidrojuma norada, ka ne Pirkuma Iliguma 6.6.apakSpunkta, ne ari
Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumi nav tikuSi apspriesti ar
Paterétdjiem. Patérétaji par dzivoklu maja Riga, (...) pardoSanu uzzinajusi no
sludinajuma interneta. Patérétaji sazvanijuSi par min€to dzivoklu tirdzniecibu
atbildigo personu —(...), kas iepazistindja Patéréetajus ar nama (...) Riga,
rekonstrukcijas projekta vizualizaciju. Arl parakstita priekSliguma 23.punkta
noteikumi neesot tikusi apspriesti. Piedavajot Patérétajiem parakstit Pirkuma ligumu
un Apsaimniekosanas ligumu, SIA ,Jisu nami” jau iepriekS bija sagatavojusi to
projektus, tai skaita, tajos ieklautas skir&jtiesas klauzulas. Min&tos ligumus Patérétaji
sanémusi 2003.gada janvari elektroniski. Pirms abu ligumu parakstiSanas Patérétajiem
ticis pazinots, ka biitiskas izmainas SIA ,,Jisu nami” piedavatajos ligumu projektos
netiks pielautas, tadel notika tikai atsevisku Pirkuma liguma un Apsaimniekosanas
liguma punktu (saistiba ar pirkuma maksu, pirkuma finans€Sanas kartibu u.tml.)
apsprieSana un saskanosSana ar SIA ,Jiisu nami” parstavjiem, tai skaita SIA ,Jusu
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nami” biroja, ka ar1 caur e-pasta saraksti (kas nav saglabajusies). Tomér nekada
apsprieSanas par Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma
8.3.apakSpunkta noteikumiem nav notikusi. Paterétaji nekadus priekSlikumus
atteikties no Skir€jtiesu klauzulam vai ieklaut citu skir€jtiesu Pirkuma liguma un
Apsaimniekosanas liguma noteikumos SIA ,Jisu nami” nav izteiku$i. Visus
jautajumus no SIA ,,Jisu nami” puses ir kartojis (...), SIA ,,Jusu nami” izpilddirektors
(...), SIA ,Jusu nami” jurists (...) un SIA ,Jusu nami” biroja sekretare — (...) Ne
priekSliguma, ne Pirkuma liguma, ne arl Apsaimniekosanas liguma noslégSana un
saskanoSana nekads (...) nepiedalijas. Min&to personu Patérétdji nekad nav satikusi un
nepazist.

Ipasumu Pateérétaji ir iegadajusies personigai lietoSanai — dzivosanai (...).

VienoSanas par Skir€jtiesu nav notikusi ar vestulu apmainu, jo 2006.gada
31.augusta Patérétaji nositija SIA ,,Jisu nami” veéstuli, kura vérsa SIA ,,Jisu nami”
uzmanibu uz to, ka SIA ,,Jisu nami” nav izpildijusi Pirkuma liguma 4.2.apakSpunkta
noteikumus, ka ar1 izteica pretenzijas par nama apsaimniekosanu. Atbildot uz min&to
pretenziju, SIA ,,Jusu nami” Patéretajiem 2006.gada 22.septembrT nosiitlja pirmstiesas
bridinadjumu. Mingtaja veéstulé tika izteikts ari pieprasijums apstiprinat Rigas
komercialo stridu skirjtiesas jurisdikciju. Atbildot uz min&t vestuli, Patérétaji
2006.gada 21.oktobrT nosiitija véstuli, no kuras iepriek§ mingtais neizriet. Turklat
Paterétdji minétaja vestule ir lugusi atsaukt SIA ,,Jisu nami” vestuli.

Patereétaji norada, ka SIA ,Jisu nami” apgalvojums par to, ka dzivoklu
pardosana nav veikta tas saimnieciskas darbibas ietvaros ir nepatiess, ko apliecina ar1
Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijumi.

Pateréetaji norada, ka tiesi SIA ,,Jisu nami” nepilda savas no Pirkuma liguma
un Apsaimniekosanas liguma izrietosas saistibas. Patérétdji uzskata, ka ar Rigas
komercialo stridu $kir&jtiesas palidzibu SIA ,Jasu nami” mégina panakt Pirkuma
liguma anul€Sanu, lai izvairitos no savu ligumisko pienakumu pildiSanas.

Pateretaji uzskata, ka SIA ,,Jisu nami” savos argumentos nenoskir no Pirkuma
liguma un ApsaimniekosSanas liguma izrietoSas tiesiskas attiecibas no attiecibam, kas
veidojas, pamatojoties uz likuma ,, Par dzivokla ipasumu’ noteikumiem.

Pateretaji uzskata, ka SIA ,,Jiisu nami” apzinati v€las novilcinat PTAC 1€émuma
pienemsanu attieciba uz Patérétaju iesniegto siidzibu, lidz ar to Patérétaji ladz PTAC
pienemt l@mumu nekavéjoties.

Paskaidrojuma pielikuma pievienota Patérétaju 2006.gada 31.augusta stidzibas
SIA ,Jusu nami” kopija, kura noradits uz no Pirkuma liguma izrietoSo saistibu
neizpildi, Gidens padeves kvalitati, ka ar1 uz likuma ,, Par tabakas izstradajumu
realizdaciju. Reklamas un lietoSanas ierobezosanu” parkapumu un nepietickamu
kapnutelpas uzkopSanu. Tapat ar1 pievienota SIA ,,Jisu nami” 2006.gada 22.septembra
atbilde — pirmstiesas bridinajums, kurd noradits, ka , Attiecibd uz kopipasuma
izbeigsanas tiesisko attiecibu stridu izskatiSanas kartibu, ja Jiis nebiisiet izteikusi citus
priekslikumus, pienemsim, ka Jiis esat piekritusi biut saistiti ar miisu starpa noteikto
ligumisko kartibu...”. Patéretaji 2006.gada 21.oktobr1 iesniegtaja atbildes véstulé
noradijusi, ka ,, Nobeiguma liidzam atsaukt jiisu véestuli ar nepamatotam pretenzijam
un_informet par paredzamo terminu Jisu saistibu izpildei, ka ari uzlabot sniedzamo
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pakalpojumu kvalitati un steidzami atrisinat jautajumi ar karsta udens padeves
traucejumiem.”

8.PTAC 2007.gada 12.februari ir sapnémis SIA ,Jisu nami” véstuli, kurai
pievienota 2003.gada 18.junija liguma par dzivokla IpaSsumu pirkSanu apliecinata
kopija, ka ar1 2003.gada 1.augusta dzivojamas majas uzturéSanas un apsaimniekoSanas
liguma apliecinata kopija. Pirkuma liguma 6.4.apakSpunkta noteikumi paredz stridu
izskatiSanu tiesa, ka ar1 apsaimniekoSanas liguma 8.2.apakSpunkts satur lidzigu
noteikumu.

PTAC saskana ar PTAL 25.panta ceturtas dalas 6.punkta un Ministru kabineta
2006.gada l.augusta noteikumu Nr.632 Patérétaju tiesibu aizsardzibas centra
nolikums (turpmak — Nolikums) 4.13.apakSpunkta noteikumiem ir izvert&jis Pirkuma
liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumu
atbilstibu normativo aktu noteikumiem un norada sekojoso:

Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkts nosaka, ka ,, Ligumslédzéji ir vienojusies, ka
jebkurs strids, domstarpiba un prasiba, kas izriet no st Liguma, kas skar to vai ta
stridu Skiréjtiesa. ”

ApsaimniekoSanas liguma 8.3.apakSpunkts nosaka, ka , Ligumslédzeji ir
vienojusies, ka jebkurs strids, domstarpiba un prasiba, kas izriet no i Liguma, kas
komercialo stridu Skiréjtiesa, viena Skiréjtiesnesa sastava.”

Saskana ar Apsaimniekosanas liguma noslégSanas bridi spéka esoSo likuma
redakciju - PTAL 1.panta 2.punktu ,, pakalpojums ir fiziskas vai juridiskas personas
uznémeéjdarbibas vai profesionalas darbibas ietvaros par atlidzibu vai bez tas izpildits
patérétdja pasitijums vai tada ar patéretaju noslégta liguma pildisana, saskanda ar
kuru tiek iznomata kada lieta, izgatavota jauna lieta, uzlabota vai parveidota esoSa
lieta vai tas ipasibas vai veikts darbs, vai giits nematerializéts darba rezultats.”

Saskana ar PTAL l.panta 5.punktu prece ir ,,jebkura lieta, ko pieddava vai
pardod patéréetajam.”

Savukart patérétajs atbilstosi ligumu noslégSanas bridi spéka esosajai likuma
redakcijai - PTAL 1.panta 3.punktam, ir ,,fiziska vai juridiska persona, kas izsaka
velesanos iegddaties, iegaddjas vai varétu iegadaties preci vai izmantot pakalpojumu
nolitkam, kas nav tiesi saistits ar tas uznéméjdarbibu.”

PTAC norada, ka ta ka likuma ,, Par dzivokla ipasumu” noteikumi neparedz
regulé§jumu par apsaimniekoSanas liguma ieklaujamajiem liguma noteikumiem, tad
attieciba uz netaisnigiem liguma noteikumiem ir piem&rojami PTAL noteikumi, jo
visparg€jas tiesibu norma ir piemérojamas tiktal, ciktal tas tiek ierobezots ar specialo
tiestbu normu (konkrétaja gadijuma tadas nav). Turklat iepriek§ mingto pilniba
apstiprina  Administrativas apgabaltiesas 2006.gada 15.maija spriedums lietd
Nr.A42157704 AA 232 — 06/7, kura motivu dalas 14.punkta ir analiz&ts ieprieks
mingtais tiesibu normu piemerosanas aspekts, ka ar1 noradits, ka ,,..fizisko personu
privatizéto  dzivokju  (dzivoklju ipasumu) apsaimniekoSanas un uzturésanas
pakalpojumu darijumi (taja skaita, lidz dzivokju ipasnieku sabiedribu izveidosanai vai
savstarpéju ligumu noslégsanai) ir paklauti patérétaju tiesibu aizsardzibas tiesiskajam
regulejumam” (skat., sprieduma motivu dalas 11.punkts). Tapat ari PTAC norada, ka
SIA ,,Jiisu nami” noraditaja Augstakas tiesas Senata 2003.gada 7.maija sprieduma lieta
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Nr.SKC — 239 nav pretgji SIA ,Jusu nami” noraditajam apliecinats tas, ka uz
tiesiskajam attiecibam starp paté€rétaju un apsaimniekotaju nav piemérojams PTAL
reguléjums attieciba uz netaisnigiem liguma noteikumiem, jo sprieduma analiz€tas
patérétaja tiesibas izv€leties citu apsaimniekotaju kopipaSumam, kuras ir aprobezotas
ar likuma ,, Par dzivokla ipasumu” , ka ar1 Civillikuma tiesibu normam. Turklat
sprieduma tiesSi pret€ji SIA ,,Jisu nami” min€tajam ir apstiprinats tas, ka kasacijas
sudzibas iesniedz€ja , ,neapSaubami uzskatama par pakalpojuma sapéméju —
pateretaju..”.

Tapat ari PTAC norada, ka nav nozimes tam, vai SIA ,Jiisu nami”’ sanem
atlidzibu par sniegto pakalpojumu, jo atbilstosi PTAL 1.panta 2.punktam pakalpojums
patérétajam var tikt sniegts ar1 bez atlidzibas. Turklat no Apsaimniekosanas liguma
3.1.apakSpunkta noteikumiem izriet, ka maksa par nekustama TpaSuma uzturéSanu un
apsaimniekoSanu ir.... Lidz ar to PTAC secina, ka SIA ,,Jisu nami” sanem atlidzibu par
sniegtajiem apsaimniekoSanas pakalpojumiem.

Nav saprotams SIA ,,Jisu nami” arguments, ka Apsaimniekosanas liguma un
Pirkuma liguma noteikumu par stridu izskatiSanu atziSana par netaisnigiem varétu
ietekmét citus kopipasniekus. SIA ,,Jiisu nami” nav savos paskaidrojumos noradijusi,
kada veida tas varétu notikt konkrétaja lieta. PTAC uzskata, ka stridu izskatiSanas
kartiba var ietekmét tikai savstarp€jas tiesiskas attiecibas starp SIA ,,Jisu nami” un
Paterétdjiem, nevis tiesiskas attiecibas ar visiem kopipasniekiem.

PTAC norada, ka saskana ar likuma ,, Par dzivokla ipasumu” 1.panta pirmas
dalas noteikumiem ,, Dzivokla ipasums daudzdzivokiu mdja, kura dzivokli pieder
vairakiem ipasniekiem, ir katra ipasnieka atseviskais ipasums kopd ar attiecigo
kopipasuma domajamo daju.”, savukart minéta likuma 3.panta pirmas dalas noteikumi
nosaka, ka , Pie dzivokla ipasumiem piederosa kopipasuma esosa dala ir
daudzdzivoklu majas dala, kas sastav no arsienam, dzivokli, neapdzivojamo telpu vai
makslinieka darbnicu atdalosam sienam, jumta, béniniem, kapnu telpam,
pagrabtelpam, ka art logiem, durvim, komunikacijam, iekartam un citiem ar majas
ekspluatdciju funkcionali nedalami saistitiem elementiem, kas nepieder pie dzivok]a,
neapdzivojamas telpas vai makslinieka darbnicas, ka ari zemes gabals, ja tas nav citas
fiziskas vai juridiskas personas ipasuma.” Tad€jadi likumdevejs ir noskiris
kopipasSumu no atseviska dzivokla ipaSuma. Turklat likuma ,, Par dzivokla ipasumu”
7.pants nosaka, ka ,, Dzivokla ipasnieks var savu ipasumu valdit, iegiit no ta labumu,
izmantot to péc sava ieskata mantas pavairosanai un vispar to lietot visada veida,
ciktal ipasnieku neierobezo likumi un ciktal tas nerada traucéjumus citiem dzivokju
ipasniekiem.” Dzivokla 1paSums likuma ,, Par dzivokla ipasumu” un Civillikuma
izpratn€ ir TpaSuma priekSmets. P&c savas biitibas dzivoklis daudzdzivoklu maja ir
katra TpaSnieka atsevisks Tpasums kopa ar attiecigo kopipasuma domajamo dalu.

Civillikuma 842.panta noteikumi paredz, ka ,, Kermeniskas lietas ir vai nu
kustamas, vai nekustamas, raugoties péc tam, vai tdas var vai nevar parvietot, aréji
nebojajot, no vienas vietas uz otru.” ,, Péc savas dabas nekustamas lietas ir zeme un
ékas” (skat., Civillikuma komentari. Lietas Valdijums Tiesibas uz svesu lietu (841. —
926.p., 1130 — 1400.p., Mans IpaSums, Riga, 1998., 10.lpp). PTAC norada, ka saskana
ar Civillikuma 847 .panta noteikumiem ,, Tiesiskd zina dalamas ir tikai tas lietas, kuras
var, neiznicinot biitibu, dalit dalas, pie kam katra dala ir pastavigs vesels..”. ,, Realas
dalas izdalisana nozime, ka ieprieksejas, nesadalitas lietas vieta izveidojas vairakas
jaunas” (Rozenfelds J. Lietu tiesibas. Apgads Zvaigzne ABC, Riga, 2004., 77.Ipp).
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Tadejadi ar1 ar atsevisku nekustama ipaSuma dalu pardosanu (izdaliSanu no
kopipasuma) tiek izveidoti jauni nekustamie Tpasumi - dzivokla ipasumi, kas péc savas
biitibas ir atseviskas lietas. Lidz ar to arT atsevisks dzivokla 1pasums ir uzskatams par
preci PTAL 1.panta 5.punkta izpratng.

PTAC uzskata par nepamatotu SIA ,,Jiisu nami” viedokli, ka SIA ,Jisu nami”
Ipasumu nav pardevusi savas saimnieciskas darbibas ietvaros, jo no Rigas pilsétas
zemesgramatu nodalas Rigas pils€tas zemesgramatas nodalijuma ... redzams, ka SIA
»Jusu nami”, kop$ 2002.gada 6.maija, kad SIA ,,Jisu nami” ir kluvusi par majas Riga
..., vienigo TpasSnieci, atsavinajusi pavisam 7 dzivoklu TpaSumus.

PTAC norada, ka saskana ar Komerclikuma 1.panta tresas dalas noteikumiem
,Saimnieciska darbiba ir jebkura sistematiska, patstaviga darbiba par atlidzibu.”
Tadgjadi saimnieciskas darbibas je€dziens satur tris pazimes: sistematiskumu,
patstavibu un atlidzibu. ,, Sistematiskums nozimé vienveidigas darbibas atkartosanas
zinama laika perioda....Parasti jau otrreiz veikta darbiba dod pamatu darbibas
kvalificésanai par sistematisku, iznemot, ja Sadai darbibai bijis tikai gadijuma
raksturs, tas pamatd ir nejausiba vai apstaklu sakrittba” (StrupiSs A. A dala
Komercdarbibas visparigie noteikumi : (1.-73. panti), A.StrupiSa juridiskais birojs,
Riga, 2003., 25 — 26.1pp). Tadgjadi PTAC norada, ka, kvalific§jot darbibu, janem vera,
vai personai bijis noliiks veikt sistematisku darbibu par atlidzibu, vai ar1 Sai darbibai
bijis gadijuma raksturs.

Ta ka no lietas apstakliem redzams, ka darbibas, pardodot dzivoklu ipasumus
veiktas laika perioda no 2002.gada 20.decembra lidz 2004.gada 8.novembrim .. reizes,
tad PTAC secina, ka Ipasums ticis pardots SIA ,Jiisu nami” saimnieciskas darbibas
ietvaros. Turklat PTAC secina, ka no SIA ,,Jisu nami” darbibam redzams noluks iegiit
pelnu, jo atbilstosi zemesgramatas datiem SIA ,,Jisu nami” ir ieguvusi maju (...), Riga,
sava 1paSuma (veikusi kapitala ieguldijumu), bet péc tam ir pardevusi 7 dzivoklu
TpaSumus.

Tapat art SIA ,,Jisu nami” darbibas redzams patstaviguma kriterijs, ka ar1
atlidzibas kritérijs, jo no lietas apstakliem redzams, ka SIA ,,Jisu nami”, pardodot
dzivoklu TpaSumus, ir sanémusi atlidzibu.

Lidz ar to PTAC secina, ka SIA ,Jisu nami” IpaSumu ir pardevusi savas
saimnieciskas darbibas (uznémejdarbibas) ietvaros.

PTAC norada, ka kritérijs darfjuma atziSanai par tadu, kas paklauts patérétaju
tiesibu aizsardzibas tiesiskajam reguléjumam, ir Iiguma subjekts (fiziska persona, kas
neizmanto preci vai pakalpojumu saimnieciskds vai profesionalas darbibas
nodroSinasanai) (sk. Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta
2006.gada 7.marta spriedums lieta SKA — 59 motivu dalas 11.1.punkts). PTAL attiecas
uz Sauraku gadijumu skaitu, tas, ir, tikai uz noteiktu pirkuma un pakalpojuma ligumu
dalu (darfjumos, kuros viens no ligumslédzgjiem ir patérétajs). Lidz ar to Civillikuma
un Civilprocesa likuma normas atzistamas par visparéjam attieciba pret PTAL
normam, kas regulé to pasu tiesisko attiecibu aspektu (sk. turpat. 10.punktu). Ta ka
konkrétaja gadijuma Patérétdji atbilst PTAL 1.panta 3.punkta noteiktajai ,,paterétaja”
definicijai, jo uz Pirkuma liguma pamata ir iegadajusies dzivokla Ipasumu no SIA
»Jusu nami”, ka ar atbilstoSi Apsaimniekosanas liguma noteikumiem sanem no SIA
»Jisu nami” apsaimniekoSanas pakalpojumu, tad ar tiesiskas attiecibas starp SIA




8

»Jisu nami” un Paterétajiem ir vert€§jamas saskana ar PTAL noteikumiem, ciktal tos
neierobezo likuma ,, Par dzivokla ipasumu ™ , ka ar1 citu normativo aktu noteikumi.

Vienlaikus PTAC norada, ka PTAC riciba nav pieradijumu SIA ,Jisu nami”
apgalvojumam, ka Patéretaji IpaSumu iegadajuSies savai saimnieciskajai darbibai.
Turklat savos paskaidrojumos Patérétaji noradijusi, ka Ipasumu Patérétaji ir
iegadajusies personigai lietoSanai — dzivosanai (...).

PTAC saskana ar PTAL 25.panta ceturtds dalas 6.punkta noteikumiem, kas
paredz, ka viena no PTAC funkcijam ir ,,patérétaju tiesibu ievérosanas uzraudziba
ligumu projektos un ligumos, ko patérétdji slédz ar razotajiem, pardevéjiem vai
pakalpojumu sniedzéjiem, ari normativajos aktos paredzeto darbibu veikSana, lai
razotajs, pardevejs vai pakalpojuma sniedzejs grozitu liguma projektu vai partrauktu
pildit liguma noteikumus, ja liguma projekta vai noslégtaja liguma konstatéti
netaisnigi vai neskaidri noteikumi”, ir tiesigs izvert€t Apsaimniekosanas liguma un
Pirkuma liguma noteikumus un veic savas normativajos aktos noteiktas funkcijas,
neparkapjot savas normativajos aktos noteiktas pilnvaras.

Saskana ar PTAL 3.panta 2.punkta noteikumiem ,patérétaja tiesibas ir
parkaptas, ja nav ieverots ligumslédzéju pusSu vienlidzibas princips un liguma
noteikumi ir netaisnigi’”’.

Lai art Pirkuma ligumu un Apsaimniekosanas ligumu Patérétaji ir parakstijusi,
tomer PTAL ir paredzeti izn€mumi no vispargjiem ligumu slégSanas noteikumiem. Lai
konstatetu, vai attiecigais liguma noteikums ir apspriests, ir janem véra PTAL 6.panta
piektaja un septitaja dala noteiktais. Saskana ar PTAL 6.panta piektaja dala teikto
Hliguma noteikums vienmér ir uzskatams par savstarpéji neapspriestu, ja ligums
sastadits iepriekS un patérétajam nav bijis iespéjams ietekmét attieciga liguma
noteikumus”’. Par apspriestiem liguma noteikumiem uzskatami liguma noteikumi, par
kuriem ligumslédzgji savstarp&ji apspriezot (savstarp€ji apmainoties viedokliem) ir
vienojusies. L1dz ar to parakstits ligums pats par sevi nav pietickams pieradijums tam,
ka ligumslédz€ji savstarp€ji apsprieda katru liguma noteikumu atseviski (sk.,
Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta 2006.gada 7.marta
spriedums lieta Nr.C30519003 motivu dalas 14.punktu).

PTAL 6.panta septita dala nosaka, ka ,ja razotajs, pardevéjs vai pakalpojuma
sniedzéjs apgalvo, ka liguma noteikumi ir savstarpéji apspriesti ar patérétaju, vina
pienakums ir to pieradit”. No SIA ,,Jusu nami” sniegtajiem paskaidrojumiem izriet, ka
STA ,,Jasu nami” apgalvo, ka Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas
liguma 8.4.apakSpunkta noteikumi tikusi ar Patérétdjiem apspriesti. SIA ,,Jiisu nami”
savos paskaidrojumos ieprieks minéto viedokli pamato ar sekojoso:

1)SIA ,,Jisu nami” norada, ka ligumu apspriesana notikusi art v€stulu apmainas
cela, ti., ar SIA ,Jisu nami” ierosindjumu 2006.gada 22.septembra véstule, kurs
pienemts ar Patérétaju 2006.gada 21.oktobra veéstuli.

2)PTAC 1iesniegta (...) apliecindjuma kopija (pie zve€rinata notara (...),
ieregistréts aktu un apliecinagjumu registra ar Nr.(...), kura (...) liecina, ka ar
Paterétdjiem notika tikSanas un abu ligumu projektu nosacijumu apsprieSana un
korigésana SIA ,,Jusu nami” biroja Lacéplésa iela 2 — 3, Riga, ka arT apmaina ar
elektroniska pasta véstulém, kuras tika parspriesti atseviski ligumu nosacijumi un
Paterétaju prieksSlikumi to korig€Sanai. (...) norada, ka vairaki nosacijumi tika
apspriesti atkartoti un vairakkart un galigais liguma teksts tika sagatavots parakstiSanai
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tikai péc visu noteikumu saskanoSanas. Stridu izskatiSanas kartiba tika 1pasSi un
individuali apspriesta, jo Patérétdji izteikusi priekSlikumu no Skir€jtiesas klauzulas
atteikties, tai skaita piedavaja iesp€amo stridu risinasanai citu Skir&jtiesu. Péc
apsprieSsanas ar SIA ,Jisu nami” parstavjiem Sis priekSlikums ticis noraidits un
Paterétdji akcept&jusi Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma
8.3.apakspunkta noteikumus.

PTAC secina, ka Patéretaji ir SIA ,,Jiisu nami” iesniegusi 2006.gada 31.augusta
stidzibu, kura noradits uz no Pirkuma liguma izrietoSo saistibu neizpildi, tdens
padeves kvalitati, uz likuma ,, Par tabakas izstradajumu realizdciju un reklamas un
lietoSanas ierobezosanu” parkapumu, ka ari nepietickamu kapnutelpas uzkopsSanu.
Savukart SIA ,,Jusu nami” ir sniegusi 2006.gada 22.septembra atbildi — pirmstiesas
bridinajumu, kura noradits, ka ,, Attiecibd uz kopipasuma izbeigsanas tiesisko attiecibu
stridu izskatiSanas kartibu, ja Jis nebiisiet izteikusi citus priekslikumus, pienemsim, ka
Jiis esat piekritusi biit saistiti ar miisu starpa noteikto ligumisko kartibu...”. Patéretaji
2006.gada 21.oktobr1 iesniegtaja atbildes véstulé noradijusi, ka ,, Nobeiguma ludzam
atsaukt jiisu véstuli ar nepamatotam pretenzijam un informét par paredzamo terminu
Jisu saistibu izpildei, ka art uzlabot sniedzamo pakalpojumu kvalitati un steidzami
atrisinat jautajumi ar karsta iidens padeves traucéjumiem.” Nemot vera ieprieks
noradito, no minétas sarakstes neizriet tas, ka Patérétdji ir akcept€jusi Skir&jtiesas
klauzulu, jo Patérétaji ir noradijusi, ka ,, Nobeiguma liidzam atsaukt jiusu véstuli ar
nepamatotam _pretenzijam un _informét par paredzamo terminu Jisu saistibu

2

izpildei..”, kas liecina par pretgjo.

Turklat tiesiskajas attiecibas tikai 1pasi noteiktos gadijumos klus€Sanu var atzit
par gribas izpaudumu, jo Civillikuma 1433.panta noteikumi paredz, ka ,, Pienemt, ka
piekrisana dota, var tikai likumda tiesi noteiktos gadijumos”. PTAC norada, ka saskana
ar Civillikuma 1428.panta noteikumiem ,, ... Griba ir izteikta kluséjot, kad ta izpauzas
bez tiesa mérka izteikt gribu taisni Saja izpratné. Darbibai, kas uzskatama par kluséjot
izdaritu gribas izteikumu, jabit tadai, lai no tas varétu drosi secinat tadas gribas
esamibu.”. PTAC norada, ka ,, Likums pieskir juridisku nozimi tikai tadam darbibam,
péc kuram var drosi secinat par gribas esamibu un saturu...” (Torgans K.: Latvijas
Republikas Civillikuma komentari. Saistibu tiesibas (1401.-2400.p.) R: Mans Ipasums,
2000, 38.lpp.). Konkrétaja gadijuma, nemot vera iepriekS konstatéto, nekas neliecina
par Patérétaju gribas esamibu izskatit stridus Rigas komercialo stridu skir&jtiesa.

PTAC norada, ka SIA ,,Jisu nami” nav iesniegusi nekadus pieradijumus tam, ka
... piedalijas pie Pirkuma liguma un Apsaimniekosanas liguma apspriesanas, turklat ari
Paterétdji sava paskaidrojuma ir noradijusi, ka visus jautajumus no SIA ,,Jisu nami”
puses ir kartojis...., SIA ,,Jisu nami” izpilddirektors (...), SIA ,,Jiisu nami” jurists (...)
un SIA ,,Jusu nami” biroja sekretare — (...) Vienlaikus PTAC norada, ka minéta lieciba
neapstiprina to, ka Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma
8.3.apakSpunkta noteikumi tikusi ar Patérétajiem apspriesti, jo SIA ,Jisu nami”
atbilstos§i PTAL 6.panta septitas dalas noteikumiem nav iesniegusi pieradijumus, ka
Patereétaji izteikusi priekSlikumu no Skirjtiesas klauzulas atteikties, tai skaita
piedavajot iesp&jamo stridu risinasanai citu Skirgjtiesu. Turklat SIA ,,Jisu nami” PTAC
nav iesniegusi e-pasta saraksti starp Pateérétajiem un SIA ,Jisu nami”, kas ieprieks
minéto varétu apliecinat.

PTAC secina, ka starp pusém ir tikusi apspriesti dazadi Pirkuma liguma un
Apsaimniekosanas liguma aspekti, ko arl nenoliedz Patérétaji, pieméram, ligumu
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biitiskas sastavdalas, tomér saskana ar PTAL 6.panta sesto dalu ,,Ja ir apspriesti
liguma atseviski noteikumi vai atsevisku noteikumu attiecigi aspekti, tad nevar
uzskatit, ka savstarpéji apspriesti ir ari paréjie liguma noteikumi.”

Nemot véra iepriek§ minéto, PTAC secina, ka Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta
un Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumi ar Patérétajiem nav tikusi
apspriesti.

Vienlaikus PTAC norada, ka SIA ,,Jisu nami” PTAC iesniegtas ligumu kopijas
neapliecina ligumu noteikumu apspriesanas faktu ar Patéretajiem. Turklat SIA ,,Jusu
nami” pret&ji PTAC informacijas pieprasijumam noraditajam ir iesniegusi tikai viena
nekustama IpaSuma pirkuma liguma un apsaimniekoSanas liguma apliecinatas kopijas.

PTAC norada, ka S$is Pirkuma liguma 6.6. un Apsaimniekosanas liguma
8.3.apakspunkta noteikums ir netaisnigs liguma noteikums, jo saskana ar PTAL 6.panta
tresas dalas 7.punkta noteikumiem par netaisnigiem liguma noteikumiem uzskatami
noteikumi, kas “izsledz vai kavé paterétaja tiesibas vérsties patérétaju tiesibu
aizsardzibas iestadés vai tiesd, paredz stridu izskatiSanu tikai Skiréjtiesa”. No
konkré&tas tiesibu normas izriet, ka jebkur§ liguma noteikums, kas kavé paterétaju
izmantot iepriek$ mingtas tiesibas, ir uzskatams par netaisnigu. Ta ka minétie ligumu
punkti nav puSu apspriesti un paredz stridu izskatiSanu tikai Skir€jtiesa — Rigas
komercialo stridu Skir&jtiesa, tad minétie Iligumu noteikumi ir uzskatami par
netaisnigiem un ir atzistami par spéka neesoSiem. PTAC norada, ka ar1 Augstakas
tiesas Senata Administrativo lietu departaments 2006.gada 7.marta sprieduma lieta
Nr.C30519003 ir atzinis, ka Skir&jtiesas klauzula ar pat€rétaju noslégta liguma
uzskatama par netaisnigu liguma noteikumu, ja konkrétais liguma noteikums atbilst
PTAL 6.panta noteiktajam netaisniga liguma noteikuma pazimém.

PTAC norada, ka nepamatota ir SIA ,,Jisu nami” norade, ka Pirkuma ligums
vairs nav spéka, jo no lietas apstakliem izriet, ka starp pusém radies strids par Pirkuma
liguma pilnigu izpildi. Tapat arT SIA ,,Jisu nami” darbibas — tas, ka SIA ,,Jiisu nami” ir
Rigas Komercialo stridu skirjtiesai iesniegusi 2006.gada 30.novembra prasibas
pieteikumu, kura cita starpa izteikts lugums atcelt Pirkuma liguma 4.2.punkta ceturto,
piekto, sesto un septito dalu, liecina par pret€jo. Tapat ari PTAC norada, ka, neatkarigi
no Pirkuma liguma sp€ka esamibas, taja ietverta Skir&jtiesas klauzula aizkave
Patérétaju tiesibas versties tiesa savu intereSu aizstavibai tiesiskajas attiecibas, kas
izriet no Pirkuma liguma.

PTAC norada, ka, ieklaujot netaisnigos Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un
Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunktu noteikumus ar Patérétajiem noslégtajos
ligumos, SIA ,Jisu nami” ir pielavusi PTAL 3.panta 2.punkta noteikto patérétaju
tiesibu parkapumu. Vienlaikus SIA ,,Jisu nami” savos paskaidrojumos nav noliegusi,
ka ar1 citos ar pat€rétajiem noslégtajos ligumos ir ieklautas identiskas Skir&jtiesas
klauzulas.

Nemot véra iepriek§ minéto izvert€§jumu, PTAC saskana ar PTAL 1.panta 2., 3.
un 5.punktu 3.panta 2.punktu, 5.panta otras dalas 5.punktu, 6.panta pirmo dalu, 6.panta
treSas dalas 7.punktu, piekto, sesto un septito dalu, un pamatojoties uz PTAL 25.panta
ceturtas dalas 6.punktu, astotas dalas 1.punktu un desmito dalu, likuma ,, Par dzivokia
ipasumu” 1.panta pirmo dalu, 3.panta pirmo dalu, 7.pantu, Civillikuma 842., 847.,
1428., 1433.pantu, Komerclikuma 1.panta treSo dalu, Nolikuma 4.13.apakSpunktu,

uzdod SIA ,.,Jusu nami’:
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1) partraukt pildit (t.sk., ar1 atsaucot iesniegto prasibas pieteikumu Rigas
Komercialo stridu S$kir&jtiesa) ar Paterétdajiem noslégto Pirkuma liguma
6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma 8.3.apakSpunkta noteikumus, ka
ar1 partraukt pildit ar citiem patérétajiem noslégtajos dzivokla ipaSuma pirkuma
un apsaimniekoSanas ligumos identiska satura liguma noteikumus, kurus SIA
,»Jisu nami” un paterétaji nav savstarp&ji apspriedusi;

2) ménesSa laika no administrativa akta staSanas spéka grozit tada paSa satura
noteikumus ka Pirkuma liguma 6.6.apakSpunkta un Apsaimniekosanas liguma
8.3.apakSpunkta noteikums patérétajiem piedavatajos dzivokla TpaSuma
pirkuma un apsaimniekosanas ligumu projektos;

3) sniegt informaciju P7AC par administrativa akta izpildi pirms administrativa
akta nolemjoSas dalas 2.punkta noteikta izpildes termina beigdm atbilstosi

PTAL 25.panta desmitas dalas noteikumiem (t.sk., iesniedzot PTAC grozitos
ligumu projektus).

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 kop$ ta pazinosSanas adresatam, iesniedzot
iesniegumu par administrativa akta apstridesanu PTAC (K.Valdemara iela 157, Riga,
LV -1013).

Direktora vieta
direktora vietniece (paraksts) B.Liepina

(zZTmogs)
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