Toms Broks, vérinatu advokatu biroja «Sorainen»
jurists ar specializaciju nekustamo Tpasumu un
bavniecibasjoma. lzglitiba - LU profesionalais
magistra grads tiesibu zinatné.

Pieredze un darba ikdiena galvenokart aptver
bavniecibas un nekustamo Tpasumu stridu risinasanu
tiesas un arpustiesas kartiba, dazadu ligumu
sagatavo$anu saistiba ar nekustamajiem Tpasumiem
(servitati, apbaves tiestha, noma, pirkuma ligumi),
nekustamo TpaSumu juridisko izpéti, bavniecibas
Iigumu analizi un sagatavosanu u.tml.

Negodpratigas
buvniecibas éras
beigu sakums?

gada sakuma plasakam sa-

biedribas lokam kluva pie-

ejams Senata spriedums
lieta SKA-506/2018 (turpmak - Sprie-
dums), ar kuru Senats atzina, ka daudzdzi-
voklu majas bavnieciba zem «viesu majas»
aizsega ir prettiesiska un attiecigi izdota
bavatlauja (turpmak - Bavatlauja) ir atce-
lama. Spriedums, visticamak, mazinas ne-
godpratigu nekustamo TpaSumu attistitaju
iespéjas, formali izpildot likuma prasibas,
sasniegt sev vélamu, bet likuma jégai neat-
bilstoSu rezultatu.

LIETAS FAKTISKIE APSTAKLI

«Jurmalas aizsardzibas biedriba»
(turpmak - Biedriba) apstridéja Balvat-
lauju, jo iegatie pieradijumi apliecinaja, ka
attistitajs plano bdavéet un ekspluatét

planoto éku neatbilstoSi saskanotajam
projektam, t.i., nevis kd viesu namu, bet
gan k& daudzdzivoklu dzivojamo maju.
Biedribas ieskata, bavniecibas dokumen-
tacijd nosaucot blvniecibas ieceri par
viesu namu, attistitdjs izvairijies no piena-
kuma daudzdzivoklu méajas bavniecibai
izstradat detalplanojumu. Turklat Bied-
ribas riciba bija pieradijumi, kas aplieci-
naja §1 attistitaja negodpratigos nolakus -
zvérinats tiesu izpilditajs bija ierakstijis
telefona sarunu, kura dzirdams, ka attisti-
taja parstavis apgalvo, ka péc blvniecibas
pabeigSanas no viesu majas tiks izpar-
dotas atseviSskas dzivojamas telpas. TieSi
sarunas ieraksts bija galvenais pieradi-
jums tam, ka éka péc tas pienem3anas
ekspluatacija faktiski tiks izmantota ka
daudzdzivok|u nams.



KO NOLEMA SENATS?

Senata uzdevums bija noskaidrot, vai ap-
staklis, ka attistitajs faktiski nodomajis
bovet éku, kas tiks lietota atSkirigi no
bavatlauja paredzéta izmantoSanas veida,
var bat par pamatu bdvatlaujas atcel-
Sanai. lzvertéjot lietas apstaklus, Senats
cita starpa atzina, ka pieradijumi par
blvatlaujas negodpratigu izmantoSanu
tas tiesiskuma parbaudes (apstridésanas
vai parsodzésanas) laika iestadé vai tiesa
nonaks visai reti. Tapéc attistitaja patie-
sais noldks saistiba ar ekas izmantoSanu
ir visbiezak pieradams vien taja bridt, kad
éka jau tiek faktiski izmantota neatbils-
toSi projektétajam lietoSanas veidam, t.i.,
ekspluatacijas uzraudzibas procesa.
Tomeér, ja ar pietiekamu parliecibu ir ie-
spéjams konstatét $adu negodpratigu ri-
cibu jau bavatlaujas tiesiskuma parbaudes
ietvaros, tad tas var bdt pamats bavat-
laujas atcelSanai, nemaz nesagaidot fak-
tisko parkapuma seku iestaSanos baves
ekspluatacijas laika.

Sadu nostaju Senats pamatoja arf ar ne-
piecieSamibu nodro$inat treSo personu tie-
stbu aizsardzibas efektivitati - priek$laicigi
noveérsot prettiesisko seku iestaSanos blves
ekspluatacijas stadija, tiktu vienlaikus no-
vérsta arT 5o seku nevélama talaka izplatiba
baves labticigajiem ieguvéjiem, kuriem
batu jaatbild par iegadatas baves izmanto-
Sanu pretéji projektétajam izmantoSanas
veidam. Saja sakarad Senats noradija, ka
baves ekspluatacijas tiesiskums nav noski-
rams no bdvatlaujas tiesiskuma, jo ar blv-
atlauju tiek atlauta ne tikai baves fiziska
izveidoSana daba, bet ar1 Sis bdves kon-
kréts izmantoSanas veids. L1dz ar to Senats
secindja, ka Bavatlaujas tiesiskuma par-
baudes laika ir kompleksi javérté ar1 baves
atlauta un planota izmanto$ana, un tas ie-
tekme uz Blvatlaujas tiesiskumu.

Savukart, atsaucoties uz sabiedribas
tiestbam dzivot labvéliga vide, Senats at-
gadinaja, ka prasiba péc detalplanojuma
izstrades izriet no obligata pienakuma uz-
klaustt sabiedribas viedokli pirms pla-
notas bavniecibas ieceres Tstenosanas. Ga-
dijuma, ja konkréta bavniecibas iecere
tiek paslépta zem citas ieceres, kurai de-
taplanojuma izstrade vai publiska ap-
sprieSana nav nepiecieS8ama, tad tiek rupji
parkaptas sabiedribas tiesibas uz labvéligu
vidi, t.sk. tiestbas piedalities ar vidi sais-
tTtu jautdjumu pienem$ana. Nemot véra
visus Sos apsvérumus, Senats atcéla apga-
baltiesas spriedumu un nodeva lietu
jaunai izskati3anai.

SPRIEDUMA SEKAS

Sprieduma izteiktas atzinas paplaSina
tiesas pilnvaras atcelt blvatlauju gadi-
jumos, kad jau laicigi un parliecinosi ir
konstatéts, ka blvatlauja tiek vai tiks iz-
mantota pretéji tds meérkim. Attistitaja
negodpratigu ricibu tiestbu TstenoSana
visbiezak var konstatét tajos gadijumos,
kad tiesibu normas tiek apzinati interpre-
tetas formali likumigi, tacu vienlaikus
pretéji tam meérkim, kuru attistitajs patie-
sTha vélas sasniegt. Rezultatad attistitajs
ieglst tadas priekSrocibas, kuras tas
nekad neieg0tu, ja konkrétas tiestbu
normas batu piemérotas atbilstosi tas ba-
ttbai un jégai. Tam k& piemérs batu mi-
nama Sprieduma jau analizéta situacija,
kur attistitajs aiz formalas likumibas aiz-
sega ir izvairTjies no pienakuma izstradat
detalplanojumu. Péc Sprieduma turpmak
sadas situacijas bavniecibu turpinét
nebads iespéjams.

Sprieduma paustie secinajumi ir veér-
tigi arT no labticigo ieguvéju aizsardzibas
viedokl|a. Proti, atcelot minétajos apstak|os
izdotas bdvatlaujas un nepielaujot Sadu

éku pienem3anu ekspluatacija, tiek no-
vérsta virkne negativu seku, kas nakotné
varétu iestaties labticigiem viesu majas
pircéjiem, kuri vienlaikus ar dzivojamo
telpu faktiski iegadatos ari atbildibu par
patvaligu badvniecibu. Proti, saskana ar
Bavniecibas likumu, patvaliga blvnieciba
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ir arT baves vai tas dalas ekspluatacija ne-
atbilsto3i projektétajam lietoSanas veidam.
Ja bavvalde konstaté, ka blve vai tas atse-
viSka telpa tiek izmantota neatbilstoSi pro-
jektétajam lietoSanas veidam, bdvvalde
var aizliegt baves ekspluataciju un uzdot
atjaunot iepriek$éjo stavokli. Turklat par
patvaligu bavniecibu (ékas ekspluatacijas
noteikumu parkapSanu) katram S$adas
baves kopipadniekam (fiziskai personai)
var uzlikt administrativo naudas sodu
EUR 400 lidz EUR 1400 apméra.

Buatiski, ka maldinat tre$as personas
par patiesi ieceréto bavniecibu turpmak
bas pavisam neizdevigi gan laika, gan ie-
guldito Iidzeklu zina. Ka pieradda Sprie-
dums, 3adas maldinaSanas sekas kalpo
par pamatu tam, lai izsniegto bavatlauju
atceltu pavisam. Proti, tiek atcelts tas tie-
siskais pamats, uz kura bavniecibas darbi
bltu turpindmi. Tas nozimé, ka attistitajs,
kura patiesie noldki ir atklati, nevarés
turpinat bavét iesdkto éku pat art atbil-
stoSi sadkotnéji saskanotajai iecerei (pie-
meéram, turpinot bavét éku un izmantojot
to ka viesu maju), bez jaunas un tada pasa

satura bdvatlaujas sanemsanas atceltas
bavatlaujas vieta. Turklat, pat ja $ads at-
tistTtajs atkartoti vérstos bavvaldé ar ie-
sniegumu izdot bavatlauju, apsolot, ka
Soreiz rikosies godpratigi, bavvaldei va-
rétu izvirzit papildus prasibas, kas mazi-
natu risku, ka 81 éka péc pienems$anas



ekspluatacija atkal tiek izmantota pretéji
projektétajam lietoSanas veidam.

Svarigi noradit, ka attistitajs Sajos ga-
dijumos nebauda arT tiesibas atsaukties uz
tiesisko palavibu, jo blvatlaujas prettiesis-
kums tiek konstatéts nevis tapéc, ka bav-
valde pielavusi klodu (uz kuru likums at-
seviSkos gadijumos lauj palauties), bet gan
tapéc, ka pats attistitajs rikojies negodpra-
tigi, t.i., ar savu apzinatu ricibu bavatlauju
padarTjis par prettiesisku un atcelamu.
Aplikotajos apstaklos ka risinajums ie-
sakto bavdarbu pabeigSanai batu jaunas
bavatlaujas, kas paredzéta patiesi gribétas
ékas - daudzdzivoklu nama - bavnie-
cibai, izdoSana, vienlaikus ievérojot ie-
priek§ apietas detdlplanojuma un pub-
liskas apsprieSanas prasibas.

Jaatgadina, ka bavatlaujas prieks$lai-
cigas atcelSanas iespéja saskana ar Sprie-
dumu pastav tikai tajos gadijumos, kad ir
iegati parliecino$i pieradijumi par negod-
pratigu ricibu no attistitdja puses pirms
ékas nodoSanas ekspluatacija. Tas nozimé,
ka, lai izvairitos no nejauSas patieso

noloku atklaSanas treSajam personam, at-
tistitaji turpmak varétu bat Tpasi piesar-
dzigi un parstat tirgot dzivoklus bavnie-
cibas laika. Tas savukart varétu negativi
ietekmétu attistitaju finansu plasmu.
Saskana ar Spriedumu, bavatlauju var
prastt atcelt tikai tas tiesiskuma parbaudes
ietvaros. Visparéji ir noteikts, ka bavat-
lauju ka administrativu aktu var apstridét
1 méneSa laika no tas izdoSanas. L1dz ar to
treSajam personam S8aja termina ir jaspéj
savakt attiecigus pieradijumus, ar kuriem
pamatot savu pieteikumu, jo péc likuma
noteikto terminu notecéSanas, bavatlauju
vairs nav iespéjams apstridét vai parsudzét.
Sie apsvérumi lauj secinat, ka ar Sprie-
dumu negodpratiga bavniecibas procesu
TstenoSana nebdt nav atrisinata pilnba, jo
art turpmak nevar tik izslégtas situacijas,
kuras negodpratigi attistitdji turpinas at-
brivoties no atbildibas, treSajam personam
pardodot prettiesiski raditas blves. Tomér
taja pasa laika pozitivi vértéjams ir tas, ka
pateicoties sabiedribas aktivai daltbai bav-
niecibas procesos, ar Spriedumu ir radita

prakse, kas lautu $adu situaciju radanas ie-
Spéju krietni samazinat.

KOPSAVILKUMS

Kopuma jasecina, ka potenciali patéréta
laika un ieguldtto ITdzeklu efektivitates
zina attistitajiem ir daudz izdevigak li-
kumu tomér ievérot, nekd censties to
apiet. Bavatlaujas atcelSanas seku rezul-
tata negodpratigais attistitadjs praktiski
tiek nostadits tada pasa stavoklt, kada tas
bija pirms &Ts atceltds bavatlaujas sanem-
Sanas, ar batisku at3kirtbu patéréta laika
un ieguldito Itdzeklu zinad. Turklat tiesu
praksei attistoties, pastav reéla iespéja, ka
Sprieduma izmantotas atzinas turpmak
péc analogijas varétu tikt piemérotas ari
attiecthd uz citdm konstatétdm neatbil-
sttbam bavniectbas laika. Nav arT izslégts,
ka Senats turpmak, konstatéjot klaju bav-
niectbas normu parkapumu, varétu pare-
dzét sabiedribai daudz plasakas tiesibas
prastt bavatlauju atcel3anu, tadéjadi pa-
darot bdvniecibas procesa tiesiskuma
kontroli vél efektivaku. 10



