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LEMUMS
par nevienlidzigiem un netaisnigiem liguma
noteikumiem
Riga
2007.gada 2.jilijs Nr. 36 —1g

Patérétaju tiesibu aizsardzibas centra (turpmak — PTAC) 2007.gada 16.februart
sanemts dzivoklu T1paSnieku biedribas ,,Valdemara 39” 2007.gada 14.februara
iesniegums (turpmak — lesniegums).

lesniegumda noradits:

2003.gada dzivojamas majas Riga, K. Valdemara iela 39 lielako dalu nopirka
SIA ,,Zviedru fonds”, Sobrid SIA ,,Zviedru fonds” pieder dzivojamas majas (dzivoklu)
mazaka dala.

Dzivoklu 1pasniekiem SIA ,,Zviedru fonds” piedavatais Nekustama Tpasuma
apsaimniekoSanas un parvaldiSanas liguma projekts (turpmak — Liguma projekts)
liekas netaisnigs un neatbilstoss dzivoklu 1paSnieku interesém. lesniegumda PTAC lugts
1zveérteét Liguma projekta atbilstibu patérétaju tiesibu aizsardzibas nozari
reglamentgjosajiem normativajiem aktiem.

PTAC 2007.gada 5.marta vestule Nr. 21-04/1787 — R-57 pieprasija SIA
»Zviedru fonds” sniegt skaidrojumu par lesnieguma min€to, ka ari par Liguma
projekta atbilstibu patérétaju tiesibu aizsardzibas nozari reglamentgjosajiem
normativajiem aktiem.

No 2007.eada 14.marta SIA ..Zviedru fonds” paskaidrojuma izriet sekojoSais:

Nekustama 1paSuma Riga, K. Valdemara iela 39 apsaimniekoSanu un
parvaldiSanu, saskana ar pargjiem nekustama 1pasuma kopipasniekiem noslégtajiem
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ligumiem veic SIA ,,Zviedru fonds”. ApsaimniekoSanas un parvaldiSanas ligumam
pievienojusies 64, 22% nekustama 1paSuma kopipaSnieku.

Latvijas Republikas Uznémumu registra Biedribu registra ir registréta Dzivoklu
ipasnieku biedriba ,,Valdemara 397, kuras statitos min&tais darbibas veids ir
nodroSinat konkrétas dzivojamas majas pienacigu uzturéSanu, ka ari apmierinat citas
biedru vajadzibas, kas saistitas ar dzivoklu, koplietoSanas telpu un piemajas zemes
izmantoSanu. Paskaidrojuma noradits, ka SIA ,,Zviedru fonds” ir gatava noslégt ar
Dzivoklu 1paSnieku biedribu ,,Valdemara 39” Iligumu par nekustama ipaSuma
apsaimniekoSanu un parvaldiSanu, nododot tai tiesibas un pienakums apsaimniekot un
parvaldit visu nekustamo Tpasumu.

Skaidrots, ka Iidz kopipasnieku sapulces balsojumam un I€muma par
apsaimniekoSanas un parvaldiSanas funkciju nodoSanu Dzivoklu TpaSnieku biedribai
,»Valdemara 39 apstiprinasanas bridim, SIA ,,Zviedru fonds” ir zudis pamats turpinat
parrunas un risinat jautdjumu par apsaimniekoSanas un parvaldiSanas ligumu
noslégSanu. Ka arT noradits, ka paSreiz€ja situacija nekustamaja ipaSuma un ar to
saistitais jautajums par apsaimniekoSanas ligumu noslégSanu vai $o liguma nosacijumu
apsprieSanu nav paklauts PTAC, bet gan kopipasnieku kopsapulcei.

PTAC norada:

Izskatot lieta esoSos materialus, PTAC konstaté, ka daudzdzivoklu nama
dzivoklu T1pasnieki, kuriem tiek sniegti apsaimniekoSanas un parvaldiSanas
pakalpojumi ir uzskatami par paterétajiem Patérétaju tiesibu aizsardzibas likuma
(turpmak — PTAL) 1.panta 3.punkta izpratng, Iidz ar to ar patérétajiem piedavatajam
Liguma projektam ir jaatbilst patérétaju tiesibu aizsardzibu reglament&joSajiem
normativajiem aktiem.

PTAL nosaka tiesiskas attiecibas darjjumos, kuros viens no ligumslédzgjiem ir
paterétajs. Tadgjadi PTAL attiecas uz Sauraku gadijumu skaitu, tas ir, tikai uz noteiktu
pirkuma un pakalpojuma Iligumu dalu. Lidz ar to citas kadu tiesibu nozari
reglamentgjosas tiesibu normas ir atzistamas par vispar§jam attieciba pret PTAL
tiestbu normam, kas regul€ to pasu tiesisko attiecibu aspektu.

Attieciba uz SIA ”Zviedru fonds” minéto par PTAC kompetences robezam,
PTAC norada, ka likumdevejs ar PTAL 25.panta ceturtas dalas 4. un 6.punktu ir
deleggjis PTAC uzraudzit patérétaju tiesibu ievéroSanu ligumu projektos un ligumos,
ko patéretaji slédz ar razotajiem, pardev&jiem vai pakalpojumu sniedzgjiem, ka ari
normativajos aktos paredzéto darbibu veikSanu, lai raZotdjs, pardevéjs vai
pakalpojuma sniedz€js grozitu liguma projektu vai partrauktu pildit liguma
noteikumus, ja liguma projekta vai noslégtaja liguma konstatéti netaisnigi vai
neskaidri noteikumi, ka ari deleg€jis par patérétaju tiesibu parkapumiem sanemto
patérétaju iesniegumu izskatiSanu, palidzibas sniegSanu patérétajiem konfliktu
risina$ana ar razotajiem, pardev€jiem vai pakalpojumu sniedz€jiem, ka ar1 patérétaju
likumigo prasibu izpildes pieprasiSanu.

lesnieguma PTAC lugts izverteét Liguma projekta noteikumu atbilstibu PTAL
reguléjumam. Pamatojoties uz PTAL 25.panta ceturtas dalas 6.punkta noteikumos
paredz&to PTAC pienakumu uzraudzit patérétaju tiesibu ieveéroSanu ligumos, kurus
paterétajs sledz ar razotajiem, pardevéjiem un pakalpojumu sniedzgjiem, PTAC ir
izvertgjis Liguma projekta atbilstibu PTAL prasibam.
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Saskana ar PTAL 3.panta 2.punkta noteikumiem ,patérétaja tiesibas ir
parkaptas, ja nav ievérots ligumslédzéju pusu vienlidzibas princips un liguma
noteikumi ir netaisnigi”. Savukart saskana ar PTAL 6.panta pirmo dalu ,,razotdjs,
pardevejs vai pakalpojuma sniedzéjs nedrikst piedavat tadus liguma noteikumus, kas ir
pretrund ar ligumslédzeju pusu tiesiskas vienlidzibas principu, So likumu un citiem
normativajiem aktiem”. PTAL 6.panta ceturtaja dala noteikts, ka ,,novértéjot liguma
noteikumus, nem véra pardotas preces vai sniegtd pakalpojuma raksturu, visus
apstaklus, kados ligums noslegts, ka ari noslégta liguma un ar to saistita liguma
noteikumus”.

Lai konstatetu, vai attiecigais liguma noteikums ir apspriests, ir janem veéra
PTAL 6.panta piektaja un septitaja dala noteiktais. Saskana ar PTAL 6.panta piektaja
dala teikto ,,/iguma noteikums vienmer ir uzskatams par savstarpéji neapspriestu, ja
ligums sastadits ieprieks un patérétajam nav bijis iespéjams ietekmét attieciga liguma
noteikumus”’. Ar1 Eiropas Kopienu 1993.gada 5.aprila direktivas Nr. 93/13/ECC Par
netaisnigiem liguma noteikumiem patérétaju ligumos (kuras normas ir ieklautas PTAL)
PTAL 3.panta otraja dala teikts, ka nosacijums vienmer uzskatams par neapspriestu, ja
tas ir bijis sagatavots jau ieprieks un patérétajam Iidz ar to nav bijusi iespgja ietekmét
§a nosacijuma saturu, 1pasi tas ir ieprieks formul€tu tipveida ligumu konteksta.

Savukart PTAL 6.panta septita dala nosaka, ka ,ja raZotdjs, pardevéjs vai
pakalpojuma sniedzéjs apgalvo, ka liguma noteikumi ir savstarpéji apspriesti ar
paterétaju, vina pienakums ir to pieradit”.

PTAC norada, ka PTAL izpratn€ pat skaidri izteikts patérétaja apliecinajums, ka
vin$ ir iepazistinats ar liguma standartnoteikumiem un vienojies par tiem, neizslédz
direktivas pieméroSanu (skat. Zadraks G. Netaisnigu noteikumu direktivas reforma.
Likums un Tiesibas, 2005., 4).

Par apspriestiem liguma noteikumiem uzskatami liguma noteikumi, par kuriem
ligumslédzgji, savstarp€ji apspriezoties (savstarp€ji apmainoties viedokliem), ir
vienojusies. L1dz ar to parakstits ligums pats par sevi nav pietickams pieradijums tam,
ka ligumslédzg€ji savstarp€ji apsprieda katru liguma noteikumu atseviski. Teoretiska
iespeja apspriest katru liguma noteikumu atseviski nepierada, ka ta konkrétaja
gadijuma ir notikusi (skat., Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta
2006.gada 7.marta spriedumu lieta Nr.C30519003 motivu dalas 14.punktu). Ja
apsprieSana ir formala (piemé&ram, personas paraksts liguma), tad to nedrikstétu
pienemt ka apsprieSanu PTAL izpratné.

PTAL ir paredzeti izn€mumi no vispargjiem ligumu noslégsanas noteikumiem:
netaisnigs liguma noteikums var tikt atcelts, ja tas nav ticis apspriests. Tikai liguma
parakstiSana no pat€rétaja puses un informétiba par liguma saturu nav uzskatama par
apsprieSanu. No lietas materialiem neizriet, ka Ligums ticis apspriests.

Tapat PTAC norada, ka PTAL reguljums attieciba uz netaisnigiem liguma
noteikumiem ir ieklauts, lai nepielautu, ka kada no ligumslédz€ju pusém piespiestu
otru pusi noslégt ligumu, kura noteikumi atbilst tikai vienas ligumslédz&ju puses
interes€m, otrai pusei atnemot tai nozimigas tiesibas, tad€jadi skarot patérétaju
Intereses.

PTAL 6.panta tresa dala nosaka, ka ,,/iguma noteikums, kuru ligumslédzéjas puses
savstarpéji nav apspriedusas, ir netaisnigs, ja tas pretéji labticiguma prasibam rada
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bittisku neatbilstibu liguma noteiktajas ligumslédzéju pusu tiesibas un pienakumos par
sliktu pateréetajam”.

1. Liguma projekta 5.7. apakSpunkts nosaka, ka ,,Lai atvieglotu un paatrinatu
lemumu pienemSanu par remontdarbu uzsakSanu nekustamaja ipaSuma, MAJAS
PARVALDNIEKAM tiek dotas tiesibas noskaidrot dzivoklu ipasnieku viedokli par
attiecigiem darbiem bez sapulces sasaukSanas. Sados gadijumos no apzinatiem
ipasniekiem tiek pieprasits rakstisks sava léemuma apliecinajums uz tames, darbu
projekta vai tamlidziga dokumenta”.

Likuma Par dzivokla ipasumu 27.' panta pirmd dala nosaka, ka ,Par
daudzdzivoklu majas kopipasuma esosas dalas parvaldisanu un apsaimniekoSanu lemj
tikai daudzdzivoklu mdjas dzivoklu ipasnieku kopsapulce”, paredzot, ka uz dzivoklu
ipasSnieku kopsapulci ir uzaicindmi visi daudzdzivoklu majas dzivoklu ipasnieki.

Savukart likuma Par dzivokla ipasumu 27.' panta piektd dala paredz, ka
dzivoklu 1pasnieku kopsapulces [€mums ir saistoSs visiem dzivoklu ipaSniekiem, ja
.par’ balsojusi vairak neka puse no dzivoklu Ipasnieku skaita.

Liguma projekta 5.7.apakSpunkts ir ve€rt§jams ka pretruna esoSs ar likuma Par
dzivok]a Tpasumu 27.' panta piekto dalu, jo tas paredz apsaimniekotaja tiesibas pienemt
daudzdzivoklu dzivojamas majas dzivoklu ipaSniekiem saistoSus lémumus par
dzivojamas majas uzturéSanu un apsaimniekosanu bez dzivoklu 1paSnieku vairakuma
piekriSanas.

Liguma projekta paredzeta léemumu pienemsSanas par remontdarbu uzsaksanu
kartiba verte¢jama ka pretruna esosa ar daudzdzivoklu majas dzivoklu ipasnieku
intereseém, pieméram, gadijuma, ja ar daudzdzivoklu majas dzivoklu ipasnieku
mazakuma zinu veikti tadi remontdarbi, kuru nepiecieSamibu nesaskata vairakums
pargjo dzivoklu ipasnieku, kuru viedoklis pirms remontdarbu veikSanas nebiitu ticis
noskaidrots (jo Ipasi nemot véra to, ka maksajuma pienakums par apsaimniekotaja
veiktajiem remontdarbiem gulstas uz visiem dzivokla ipasniekiem).

Ka izn€mums biitu minama Liguma projekta 5.8. apakSpunkta paredzeta kartiba
gadfjumos, ja remontdarbi skar tikai atseviSku daudzdzivoklu majas dzivoklu
Ipasnieku intereses.

Saskana ar iepriek§ min€to un pamatojoties uz PTAL 6.panta pirmo dalu, tresas
dalas 1l.punktu Liguma projekta 5.7.apakSpunkts veért€§jams ka netaisnigs liguma
noteikums.

2. Liguma projekta 6.7. apakSpunkta otra dala nosaka, ka ,,Lidzéji apliecina, ka
viniem ir saprotams $i Liguma saturs, nozime un juridiskas sekas. Ligums ir
labpratigas gribas izteikums un istums, ko Lidzéji labpratigi, bez maldibas, viltus vai
spaidiem apliecina ar saviem parakstiem”.

Saskana ar PTAL 6.panta piekta dala noteikto — Iiguma noteikums vienmér ir
uzskatams par savstarp&ji neapspriestu, ja ligums sastadits ieprieks§ un patérétajam nav
bijis iesp€jams ietekmét attieciga lémuma noteikumus. Turklat gan Eiropas Kopienas
tiesas praks€, gan art tiesibu doktrina pastav viedoklis, ka standartnoteikumi (tipveida
ligumu noteikumi) vienmér uzskatami par neapspriestiem, tad€] 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) piemerosanas. Ja apsprieSana ir formala, pieméram,
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personas paraksts liguma, tad to nedriksteétu pienemt ka apsprieSanu PTAL izpratng.

No lietas materialiem izriet, ka 2006.gada 25.janvari Latvijas Republikas
Uzpémumu registra Biedribu registra ir registréta Dzivoklu ipasnieku biedriba
»Valdemara 397, kuras statiitos minétais darbibas veids ir nodroSinat dzivojamas majas
Riga, K. Valdemara iela 39 pienacigu uzturéSanu, ka ari apmierinat citas biedru
vajadzibas, kas saistitas ar dzivoklu, koplietoSanas telpu un piemajas zemes
izmantoSanu. Biedribu un nodibinajumu likuma 2.panta pirma dala nosaka, ka
»Biedriba ir brivpratiga personu apvieniba, kas nodibindta, lai sasniegtu statiitos
noteikto mérki, kam nav pelnas giisanas rakstura’.

No SIA ,Zviedru fonds” Dzivoklu ipasnieku biedribai ,,Valdemara 39”
adresétas 2007.gada 24.janvara vestules, ka ar1 SIA ,,Zviedru fonds” lietas ietvaros
sniegtajiem paskaidrojumiem izriet, ka SIA ,,Zviedru fonds” ir gatava noslégt ar
Dzivoklu 1paSnieku biedribu ,,Valdemara 39” Iligumu par nekustama TpaSuma
apsaimniekoSanu un parvaldiSanu, nododot biedribai tiesibas un pienakumus
apsaimniekot un parvaldit nekustamo Tpasumu K. Valdemara iela 39.

Savukart no dzivoklu 1pasnieku biedribas ,,Valdemara 39 2007.gada 8.februara
atbildes veéstules izriet, ka ta ir ar mieru uzpemies nekustama Tpasuma Riga, K.
Valdemara iela 39 parvaldiSanas funkcijas. Atbildé uz So apnemsanos SIA ,,Zviedru
fonds” 2007.gada 16.februara véstulé noradijusi, ka ta ir gatava tikties ar dzivoklu
1pasnieku biedribu ,,Valdemara 39”, sakot ar 2007.gada 5.martu, jebkuru darba dienu,
lai panaktu savstarp&ju vienoSanos par turpmako konkrétas daudzdzivoklu dzivojamas
majas apsaimniekoSanu. PTAC riciba esosa informacija liecina, ka vienosanas lidz §im
nav panakta.

Likuma Par dzivokla ipasumu 8. pants nosaka, ka ,,Visu dzivokju ipasnieku
pienakums ir piedalities daudzdzivoklu mdjas kopipasuma esosas dalas parvaldisana
un apsaimniekosana”, paredzot, ka Sim noliikam ,, (..) dzivoklu ipasnieki izveido
dzivoklu ipasnieku sabiedribu vai slédz savstarpéju ligumu Civillikumd noteiktaja
kartiba”.

No iepriek$ minétas tiesibu normas izriet visu daudzdzivoklu dzivojamas majas
dzivoklu 1paSnieku pienakums vienoties par majas kopipaSuma eso$as dalas
parvaldiSanu un apsaimniekoSanu. Likuma Par dzivokla ipasumu 8.panta otra dala
paredz divus daudzdzivoklu majas kopipasuma esosas dalas parvaldiSanas un
apsaimniekoSanas veidus — ar dzivoklu ipasnieku sabiedribas vai Civillikuma
noteiktaja kartiba savstarp&ji noslégta liguma starpniecibu.

No lietas materialiem izriet, ka daudzdzivoklu dzivojamas majas Riga, K.
Valdemara iela 39 parvaldiSanu un apsaimniekoSanu veic SIA ,,Zviedru fonds” —
pamatojoties uz ar dalu no dzivojamas majas dzivoklu ipaSniekiem noslégtiem
apsaimniekoSanas un parvaldiSanas [igumiem.

Likuma Par dzivokja ipasumu 8.panta otraja dala paredz€tas dzivoklu ipasSnieku
tiesibas mainit daudzdzivoklu dzivojamas majas apsaimniekoSanas veidu — izveidojot
dzivoklu 1pasnieku sabiedribu, kas uznemtos turpmaku konkrétas dzivojamas majas
parvaldiSanas un apsaimniekoSanas funkciju veiksanu.

Papildus PTAC norada uz Biedribu un nodibindjumu likuma 7.panta pirma dala
paredz€tajam biedribas tiesibam veikt saimniecisko darbibu, nosakot, ka ,,Biedribai (..)
ir tiesibas papilddarbibas veidda veikt saimniecisko darbibu, kas saistita ar sava
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ipasuma uzturéSanu vai izmantoSanu, ka ari veikt citu saimniecisko darbibu, lai
sasniegtu biedribas (..) mérkus”, savukart no panta otras dalas izriet nosacijums, ka
»Biedribas (..) iendakumus drikst izmantot vienigi statiitos noteikta mérka sasniegSanai.
Pelnu, kas giita no biedribas (..) veiktas saimnieciskas darbibas, nedrikst sadalit starp
biedribas biedriem (..)”.

No iepriek§ mingta secinams, ka gadijuma, ja dzivoklu Ipasnieku biedribas
»Valdemara 39” biedri ir vairakums no daudzdzivoklu dzivojamas majas Riga, K.
Valdemara iela 39 dzivoklu ipasniekiem, tad dzivoklu 1paSnieku biedriba ,,Valdemara
39” ir tiesiga veikt likuma Par dzivokla ipasumu paredzétas dzivoklu ipaSnieku
sabiedribas funkcijas.

Nemot vera iepriek§ minéto un pamatojoties uz PTAL 3.panta 2.punktu, 6.panta
pirmo dalu, treSo dalu, treSas dalas 1. punktu, piekto dalu, septito dalu, 25.panta
ceturtas dalas 4. un 6.punkt, likuma Par dzivokja fpasumu 8.panta otro dalu, 27." pantu
PTAC:

uzdod SIA ,,Zviedru fonds”:
1. ménesa laika no administrativa akta speka staSanas briza grozit 5.7., 6.7. liguma
noteikumus SIA ,,Zviedru fonds” patérétajiem piedavatajos ligumu projektos;

2. partraukt pildit tada pasa satura netaisnigo Liguma projekta 5.7. apakSpunkta
noteikumu ar citiem paterétajiem noslégtajos lidziga satura ligumos, kuru
liguma noteikumus SIA ,,Zviedru fonds” un paté€rétaji nav savstarpgji
apspriedusi;

3. sniegt informaciju un pieradijumus PTAC par administrativa akta izpildi lidz
2007.gada 10.augustam atbilstosi PTAL 25.panta desmitas dalas noteikumiem.
Saskana ar Administrativa procesa likuma 70.panta pirmo dalu, 76.panta pirmo
dalu un otro dalu, 79.panta pirmo dalu un Paterétaju tiesibu aizsardzibas likuma
25.panta pirmo dalu $o administrativo aktu adresati var apstridét Latvijas Republikas
Ekonomikas ministrija viena ménesa laika kop$ ta pazinoSanas adresatiem, iesniedzot
iesniegumu Patéretaju tiesibu aizsardzibas centra, Riga, K.Valdemara iela 157.

Direktore (paraksts) B. Vitolina

(zZimogs)
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