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"Par nekustama ipasuma tiesibu reguléjumu péc zemes reformas pabeigSanas — Civillikuma

zemes un eku (biivju) nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma".
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1. PROBLEMAS FORMULEJUMS UN IZKLASTS
1.1.  EsoS$as faktiskas situacijas visparigs apraksts

Latvija vesturiski pastav zemes un ekas (Seit un turpmak ar jeédzienu "ekas" tiek apzimetas art
"buves" un otradi) vienotibas princips, saskana ar kuru uz zemes uzcelta un cieSi ar to
savienota ka ir atzistama par zemes dalu'. Tadel &kas, kuras nav registrétas ka patstavigi
pasSuma objekti, ir uzskatamas par zemes ipasnicka pasSumu, tas ir, vienotu pasumu. Citas
personas Ipasuma tiesibas uz $adam €kam (biivém) var iegit tad, ja tiesa apmierina S$o
personu prasibu atzit ipasuma tiesibas’.

Neskatoties uz iepriek§ minéto, péc Latvijas neatkaribas atjaunoSanas zemes reformas

ietvaros pienemtie normativie akti noteica vairakus izn€mumus no minéta zemes un biives
vienotibas principa un sekméja tadu IpaSumu veidoSanos, kur zeme un uz tas esosas buves

pieder dazadam personam ("dalits ipaSums")’. Lidz ar to kop§ neatkaribas atjaunosanas

Latvija brivpratigi vai dal€ji brivpratigi ir izveidojies liels skaits dalitu Ipasumu.

Civillikuma noteikta zemes un €ku (buvju) nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas

problémas ("Problema") atrisinasanai biitu janoverS visi SkérSli, kas kavé likvidét dalitu
1pasumu. Lai veiktu iepriek§minéto uzdevumu (atrisinatu Problému), ir jaapzina Sobrid speka
esosais tiesiskais reguléjums, janoverté ta trikumi konteksta ar faktiskajiem apstakliem un
jaizpeta zemes un €kas nedalamibas koncepta iesp€jamas alternativas.

1.2. Izpemumu no zemes un biivju vienotibas principa visparigs raksturojums

Tiesibu normas noteikti vairaki izn€mumi no iepriekSminéta zemes un €kas vienotibas
principa. Ekas lidz to apvienoSanai viena ipaSuma ar zemi ir uzskatamas par patstavigu
ipasuma objektu, ja*:

1.  &kas uzceltas uz zemes, kas atbilstosi likumiem pieskirta Sim noliikam, iegiita darfjjuma
rezultata vai uz cita tiesiska pamata pirms 1992.gada 1.septembra, bet zemes paSuma
tiesibas atjaunotas vai atjaunojamas bijuSajam ipasSnieckam vai vina mantiniekam
(tiesibu parnémejam) vai ar1 zeme piekrit vai pieder valstij vai pasvaldibai;

2.  ¢kas iegutas, privatiz€jot valsts vai pasvaldibu uznémumus (uzpéméjsabiedribas) vai
atseviskus valstij vai pasvaldibai piederosus nekustama ipasSuma objektus;

3.  &kas uzceltas uz valstij vai pasvaldibai piederosas vai piekritosas zemes, kas atbilstosi
likumam pieskirta pastaviga lietoSana zemes reformas laika;

4.  €kas, izmantojot biivlietojuma tiesibas, uzceltas ka privatiz€to uznémumu blakus lietas
un ir privatizétas;

5.  &€kas uzceltas uz nomatas zemes, ja zemes nomas ligums ir noslégts uz laiku, kas nav
mazaks par desmit gadiem, un zemes Ipasnieka un nomnieka liguma ir paredzg&tas
nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes €kas (biives) ka patstavigus ipaSuma
objektus.

IepriekSminétos iznpémumus no zemes un €kas nedalamibas koncepta (zeme un uz tas esosas
€kas pieder vienai personai), kas ir pamata dalita IpaSuma pastavéSanai (zeme un uz tas
esosas €kas pieder dazadam personam), var iedalit $adas divas grupas:

! Latvijas Civillikuma 968.pants.

? Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.panta 3.dala.

? Pieméram, likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas" 12.panta 1.dala un citas tiesibu normas.
* Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.pants 1.dala.
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1.  brivpratigi izveidojies dalits ipasums, kad zemes ipaSnieks noslédz zemes nomas
ligumu ar treSo personu vismaz uz 10 gadu terminu, pieskirot tiesibas nomniekam uz
zemes buivet €kas ka patstavigus ipasuma objektus ("brivpratigs dalits ipaSums"); un

2.  dalits 1pasums, kas izveidojies dal€ji piespiedu karta (ka tas v€lak paskaidrots Saja
zinojuma), ieverojot veésturiskos apstaklus un Latvijas okupacijas laika lidz wvalsts
neatkaribas atjaunoSanai izveidojusos faktisko situaciju ("piespiedu dalits ipaSums").

1.3.  Brivpratigs dalits ipaSums
1.3.1. Brivpratiga dalita ipasuma izveidoSanas iemesli

Liela dala nekustamo ipaSumu attistitaju ir izmantojusi likuma pieskirtas tiesibas buvet
daudzdzivoklu majas un citas biives uz treSajam personam (taja skaita pasvaldibai)
piederoiem zemes gabaliem, pamatojoties uz zemes nomas ligumu noteikumiem. Sada
brivpratiga dalita paSuma struktiira ir izvéléta dazadu praktisku un tiesisku iemeslu dél, ka
ar1, lai optimizetu (samazinatu) maksajamo nodoklu apméru.

Viens no iemesliem brivpratiga dalita ipaSuma nodibinasanai ir likuma noteikts ierobezojums
veidot vienotu Ipasumu — piem&ram, ostas parvaldei ar likumu noteiktie ierobezojumi pardot,
davinat un citadi atsavinat zemi ostu teritorija, ka ari valstij un pasvaldibai noteiktais
aizliegums pardot, davinat un citadi atsavinat zemi, pieméram, Rigas brivosta’. Sada situacija
brivpratigs dalits ipaSums ir izradijies piemérotakais risinajums, kas dod iesp€ju tresajam
personam celt to saimnieciskajai darbibai nepiecieSamas biives ostas teritorija un iegiit
Ipasumtiesibas uz S$im bivém, neprasot zemesgabala paSniekiem investicijas biivju
celtniecibai vai sarezgitas savstarpéjo norékinu uzskaites veSanu, bet nodroSinot ostas
teritorijas attistibu un ostas darbibu, ka ar1 papildus ienakumus zemesgabala ipasniekiem
(parvaldniekiem).

Vel viens apstaklis, kas ir sekm@jis brivpratigu dalitu ipasumu izveidoSanos, ir
nepiecieSamiba atseviskos gadijumos veikt pakapenisku zemesgabala apbiivi un jau uzbtuvéto
blivju atsavinasanu treSajam personam pirms visu uz attieciga zemesgabala uzbuvet
paredzéto bivju celtniecibas pabeigianas (vai pat uzsaksanas). Sada gadijuma jau uzcelto
biivju atsavinasana tresajai personai kopa ar visu zemesgabalu pirms visu biivju pabeigSanas
ne vienmér ir piepemama, jo tadejadi attistitajs (zemesgabala pardevéjs) zaud€ savas
Ipasumtiesibas uz zemesgabalu un nevar uz zemesgabala biivet jaunas biives, lai tas péc tam
atsavinatu treSajam personam. Minétas problémas risinasanai teorétiski pastav iesp&ja par
apbuves turpinaSanu un jauno buvju talaku atsavinasanu vienoties ar zemesgabala pircéju
(pirc€jiem), tomér tas ne vienmér ir praktiski izdarams un vélams, jo prasis sarezgitas
tiesisko attiecibu struktiiras radiSanu. Pieméram, daudzdzivoklu €kas gadijuma var biit
vairaki desmiti vai simti pirc€ju, ar kuriem pec ligumu noslégSanas un zemesgabala
atsavinaSanas var nebut iesp&jams praktiski vienoties par grozijumiem val izmainam
savstarpgjas attiecibas. Otra alternativa $ada pakapeniska zemesgabala attistiSanai ir
apbuvéjama zemesgabala sadaliSana mazakos zemesgabalos, lai dotu iesp&ju uz katra sadalita
zemesgabala buvet attiecigaja buvniecibas karta paredz€tas biives. Tomér arl zemesgabala
sadaliSana reizém var biit apgritinata vai neiesp€jama, jo, pieméram, sadalamajam
zemesgabalam ir nepietickama platiba vai neizdeviga konfiguracija, vai ar1 péc sadaliSanas
atseviskajos zemesgabalos nebiis iesp€jams nodroSinat iecer€tajai apbiivei nepiecieSamo
apbuves intensitati, briva laukuma vai citus parametrus. Tados gadijumos brivpratigs dalits
Ipasums lidz Sim ir bijis vispiem&rotakais risinajums, jo tad€jadi péc uz zemes uzceltas buves

> Likuma Par ostam 19.panta 4.dala, Rigas brivostas likuma 4.panta 1.dala, Ventspils brivostas likuma 4.panta
1.dala.
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atsavinaSanas treSajai personai zemes attistitajs nezaudé kontroli par zemesgabalu un saglaba
tiesibas turpinat ieceréto zemesgabala apbiivi un biivju atsavinasanu.

Par labu brivpratiga dalita IpaSuma radiSanai ilgu laiku kalpoja ari iesp&ja nekustamo
Ipasumu attistitajiem samazinat kop€jo maksajamo nodoklu apméru, izmantojot brivpratigu
dalitu ipasumu.

Tomer neatkarigi no apstakliem un iemesliem, kas bija pamata brivpratiga dalita ipasuma
radiSanai, $adi daliti ipaSumi Latvija pastav joprojam.
1.3.2. Brivpratiga dalita ipasuma izbeigsana un Civillikuma zemes un eékas
nedalamibas koncepta pilnigas ieviesanas probléma

AtsSkirtba no piespiedu dalita 1paSuma, brivpratiga dalita IpaSuma gadijuma buves ir
uzskatamas par patstdvigiem Ipafuma objektiem tikai zemesgabala nomas attiecibu laika®.
Péc zemes nomas izbeigSanas zemes nomnieckam (€kas ipasniekam) ir pienakums atdod
zemesgabalu ta paniekam cik vien laba stavokli iesp&jams’.

No ieprieks teikta ir secinams, ka Civillikuma noteikta zemes un €kas nedalamibas koncepta
ievieSana brivpratiga dalita ipasSuma gadijuma rada Problému, kas ir mazak teorétiska, bet
vairak praktiska un sociala, jo:

1.  brivpratigs dalits Ipasums teorétiski beidz pastavet reiz€ ar zemesgabala nomas liguma
izbeigSanos; bet

2.  ar teorétisku brivpratiga dalita IpaSuma izbeigSanos neizbeidzas faktiska situacija, kad
uz citai personai piederosa zemesgabala atrodas biive, kuru par saviem lidzekliem ir
uzbiivéjis zemesgabala nomnieks un par kuras atstaSanu uz zemesgabala buves
ieprieks€jais Ipasnieks nav sapémis, bet vélas sanemt kompensaciju (vai ari pretgja
situacija, kad uz zemesgabala uzbuvéta biive ir nolietota un zemesgabala pasnickam
nav vajadziga, bet zemesgabala nomnieks nevélas maksat par §is biives nojaukSanu).

Papildus gan janem véra, ka Sobrid zemesgabala nomas Iigumu [idzgji ir tiesigi slégt arT uz
nenoteiktu terminu (beztermina), bet jau noslégtos termin€tos zemesgabalu nomas ligumus,
lidz&jiem vienojoties, ir iespéjams bezgaligi pagarinat®.

Lidz ar to Problémas atrisinaSana attieciba uz brivpratigiem dalitiem TpaSumiem ir saistita ar
aizlieguma ievieSanu veidot jaunus brivpraticus dalitus 1paSumus nakotné, ka ar1 lidz $im
1izveidoto brivpratigo dalito IpaSumu likvideéSanu (apvienoS$anu viena 1ipaSuma).

Likvid€jot brivpratigu dalitu ipasumu likumdev€jam bius janem veéra civiltiesibu
pamatprincips, kas nosaka, ka katra civiltiesiska attieciba ir apspriezama péc likumiem, kas
bijusi speka tad, kad ST attieciba radusies, pargrozijusies vai izbeigusies, savukart jau iegiitas
tiesibas paliek neskartas’.

Lidz ar to, pienemot jaunu likumu ar atpakalejoSu speku un iejaucoties jau izveidotajas
brivpratiga dalita TpaSuma attiecibas, ir sagaidama tas puses (zemes vai blivju Ipasnieku)
pretreakcija, kuras intereses jaunais tiesiskais reguléjums ierobezos. Tadgl, pirms iejaukties
lidz Sim izveidotajas brivpratiga dalita pasSuma attiecibas, biitu jarod S$adas ricibas
pamatojums. Saja sakara biitu jaatbild uz jautajumu, kadé] Civillikuma noteiktais zemes un
€kas nedalamibas koncepts (pamatprincips) ir javerte tik augstu, ka ta dél piespiedu karta ir

¢ Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.pants 1.dalas 5.punkts.

7 Latvijas Civillikuma 2152.pants.

¥ Latvijas Civillikuma 2166.pants.

? Latvijas Civillikuma 3.pants.
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tik radikali japarkarto valsts ieprieks atbalstitas jau izveidojusas civiltiesiskas attiecibas starp
zemesgabalu un biivju paSniekiem. Turklat janem ar1 vera, ka $adas attiecibas (brivpratigs
dalits Ipasums) ir veidojusas (veidojies) labpratigi un ir (bija) abpuséji izdevigs. Jaatzime ari,
ka izp€mumi no Civillikuma noteikta zemes un €ku nedalamibas principa Latvija bija
pazistami arT 20. gadsimta 20.-30. gados'’.

Tadel, ja valsts bez pietickama pamata iejauksies jau izveidotajas brivpratiga dalita paSuma
attiecibas, piemeram, izdodot normativo aktu ar atpakalejoSu spéku un nekompensgjot
personam nodaritos zaud€jumus, tad ir sagaidams, ka pec kadas puses (zemes vai ekas
pasnieka) siidzibas $0 jautdjumu naksies izvertét Satversmes tiesai. Saja sakara janem vera,
ka brivpratigs dalits Ipasums pastav daudzas citas valstis (ka tas talak Saja zinojuma noradits)
un tas ir harmoniski ieklavies pasSlaik spéka esoSaja tiesibu sistéma, jo attiecigajos zemes
reformas laika pienemtajos tiesibu aktos nav norades uz to spéka esamibas termina
ierobezojumu. Sados apstaklos nebiis viegli atrast pamatojumu jau pastavosa brivpratiga
dalita ipasuma piespiedu likvidéSanai.

1.3.3. Reguléejums péc nomas izbeigsands

Péc zemes nomas izbeigSanas zemes nomniekam (€kas ipaSniekam) ir pienakums atdot
zemesgabalu ta ipasnickam cik vien laba stavokli iespéjams'', bet uz zemesgabala eso§as
biives kliist par zemesgabala sastavdalu, tatad — zemesgabala ipasSnieka Ipasumu. Nomas
ligums izbeidzas, kad notek ta termin$ vai iestajas cits zemesgabala nomas liguma vai tiesibu
normas noteikts nomas liguma izbeig§anas pamats'?.

Par $adu buves 1pasumtiesibu pareju un brivpratiga dalita paSuma izbeigSanos abam pusém
bitu japaraksta attiecigu nostiprinajuma ligumu un tas biitu jaregistré zemesgramata'’.

Tomer biivju (ieprieks€jo) ipasnieku ve€lme sapemt vinuprat adekvatu kompensaciju par
bivém varétu bt viens no iemesliem, kadeél buvju ipasnieki nevélesies labpratigi nodot
zemesgabalu atpakal ta ipaSnickam un veikt nepiecieSamas darbibas brivpratiga dalita
ipaSuma izbeigSanas registréSanai zemesgramata.

Gadijuma, ja biives 1paSnieks labpratigi nenodos zemesgabalu atpakal ta ipasSnieckam un
neveiks nepiecieSamas darbibas brivpratiga dalita ipaSuma izbeigSanas registréSanai
zemesgramata, tad zemesgabala Tpa$nieks to varés panakt vienigi tiesas cela'®.

Zemesgabala Tpasnieka prasijuma pamatojuma bez atsauces uz iepriekSminétajam tiesibu
normam par brivpratiga dalita TpaSuma pastavéSanu vienigi nomas laika un pieradijumiem
par nomas izbeigSanos, biitu iesp&jams noradit arT uz atbilstoSiem zemesgabala nomas liguma
ietvertiem noteikumiem. Tomér, ja zemes nomas liguma I[idz€ji nav pietickami siki
vienojuSies par zemes nomas liguma izpildes, izbeigSanas un nodoSanas atpakal zemes
ipa$niekam jautdjumiem'”, tad $ie jautajumi ir risindmi saskana ar tiestbu normas noteikto,
taja skaita, attieciba uz iesp€jamas kompensacijas par biivém samaksu.

Saskana ar likumu '®, nepieciefamie un derigie izdevumi, ko nomnieks taisijis lietai,
iznomatajam ir jaatlidzina visparéja kartiba — nepiecieSamie izdevumi atlidzinami katram,

' Andris Griitups, Erlens Kalnins: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads, 76.lapa.

""Latvijas Civillikuma 2152.pants.

12 Latvijas Civillikuma 2165., 2166., 2168., 2171. un 2172.pants, ka arT citas tiesibu normas.

1 Latvijas Civillikuma 993.pants, Zemesgramatu likuma 57.pants, likuma "Par nekustama Tpasuma ierakstisanu
zemesgramatas" 16.pants un citas tiesibu normas.

' Latvijas Civillikuma 2173. un 1732.pants, ki ari citas tiesibu normas.
'3 Latvijas Civillikuma 2124.pants.

' Latvijas Civillikuma 2140.pants.
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kas tos taisijis, savukart derigie izdevumi atlidzinami tikai tam, kas valdijis svesu lietu laba
ticba ka savu pasa'’.

[evérojot zemesgramatu ierakstu publiskumu'®, zemesgabala valdiSana laba ticiba brivpratiga
dalita fpasuma gadijuma visparigi nav iesp&jama, jo jebkurai personai bija zinams vai bija
jabiut zinamam, ka zemesgabals pieder zemesgramata registrétajam zemesgabala IpasSniekam.

Tomgr saskana ar likumu'® zemesgabala nomnieks (8ku ipasnieks) ir uzskatams nevis par
zemesgabala valditaju, bet gan par ta turétaju. Tadel, vertgjot ieprieckSminétos noteikumus par
derigo izdevumu atlidzinasanu nomas attiecibas un nomnieka labticibu lietas lietoSana, ir
janem véra nomas attiecibu (turdjuma) specifika’.

Ka jau iepriek§ noradits, brivpratiga dalita ipasuma gadijuma nomniekam ir pieSkirtas
tiesibas uz zemesgabala biivét €kas ka patstavigus ipaSuma objektus. Lidz ar to eku
biivniecibas sakara nomnieks ir uzskatams par labticigu zemesgabala turétaju, kas ir tiesigs
prasit gan nepiecieSamo, gan derigo zemesgabalam taistto izdevumu atlidzinasanu.

Izdevumi par €kas biivéSanu uz zemesgabala vispariga gadijuma butu uzskatami nevis par
nepiecie§amiem, bet gan par derigiem vai greznuma izdevumiem?'. $ada gadijuma izdevumi
€kas biivniecibai butu atlidzinami labticigam nomniekam tikai tada apmeéra, kada tie ir
paaugstinajusi zemesgabala vertibu, bet ne vairak par faktisko izdevumu apméru (tas ir, ne
gku tirgus vartibu)*.

Atskirigi var€tu vertét situaciju, kad zemesgabala pasnieks ir devis visparigu piekriSanu
jebkuras biives, nevis konkrétas (ilglaicigas) baves celtniecibai’® — §ads apstaklis prasitu
nomnieka labas ticibas izvertéSanu konteksta ar nomas liguma noteikumiem, faktiskajiem
lietas apstakliem un Civillikuma 1. panta nostiprinato labas ticibas principu. Atkariba no
lietas apstakliem (zemesgabala ipasnieka informétibas par buves veidu) varétu vertét, vai
zemes nomnieks launpratigi nebiivéja ilglaicigas lietoSanas €ku uz zemesgabala, kura nomas
termins ir parak iss, lai atpelnitos €kas biivnieciba iegulditie lidzekli.

Labticigam zemesgabala nomniekam (€kas ipasniekam) nav tiesibu péc zemesgabala nomas
liguma izbeig$anas &ku nojaukt, ja vien 1idz&ji nav vienojusies citadi**.

Savukart launticigam zemes gabala nomniekam, lai arT nav tiesibu uz derigo izdevumu

atlidzinaSanu, tomér ir tiesibas no zemesgabala aizvakt ta biivéto €ku, ja vien tas Sim
nomniekam ir izdevigi un ja to var izdarit, nekaitéjot zemesgabalam™.

Lidz ar to, ja vien puses nav vienoju$as citadi, zemesgabala TpaSniekam lielakaja dala
gadijumu nebus pienakuma atlidzinat zemesgabala nomniekam (buves IpaSniekam) buvju

tirgus vertibu.

' Latvijas Civillikuma 866. un 867.pants.

'8 Latvijas Civillikuma 994.pants un Zemesgramatu likuma 1.pants.

' Latvijas Civillikuma 2130.pants.

2% Andris Griitups, Erlens Kalnips: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads,88.lapa.

21 Andris Griitups, Erlens Kalnins: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads,85.lapa.

*? Latvijas Civillikuma 867.pants.

3 Andris Griitups, Erlens Kalnins: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads, 88.-89.1apa.

* Andris Griitups, Erlens Kalnins: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads, 90.lapa.

% Latvijas Civillikuma 867.panta 3.dala un 868.pants.
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Vel atseviski janorada, ka, pieméram, uz nomatas zemes uzcelta daudzdzivoklu maja esosa
dzivokla 1paSnieks, kas sadu dzivokli ir iegadajies no zemi nomajosa daudzdzivoklu majas
pardevéja, nav uzskatams par zemes nomnieku”. Iznémums no ieprieks teikta ir gadijums,
kad visas ieinteres€tas puses (vismaz zemes gabala un dzivokla 1paSnieki) ir vienojuSies par
pret&jo (pieméram, noslédzot zemes nomas parjaunojuma ligumu). Sis apstaklis papildus
apgrutina biives 1pasnieka, kas nav zemesgabala nomnieks, iesp€jas prasit no zemesgabala
1pasnieka €kas biivniecibai taisito izdevumu atlidzinasanu.

1.4. Piespiedu dalits ipaSums
1.4.1. Piespiedu dalita ipasuma izveidosanas iemesli

Ka jau iepriek$s minéts, papildus brivpratigam dalitam IpaSumam Latvija pastav ari piespiedu
dalits 1pasums, kas dalgji piespiedu karta ir izveidojies vesturiski. Piespiedu raksturs Seit
izpauzas apstakli, kad uz zemesgabala eso$as apbiives 1paSnieks nevelgjas atteikties no ta
lietoSana esosas vai piederosas biives (pieméram, Latvijas okupacijas laika uzbtvetas
dzivojamas €kas), savukart zemesgabala kadreiz€jais (piemé&ram, pirms nacionalizacijas)
ipasnieks nevélgjas atteikties no tam kadreiz piederdjusa zemesgabala. Sada apbives un
zemesgabala 1pasnieka riciba, iesp&jams, bija vairak iracionala un emocionala (pieméram,
balstita uz vélmi sapemt atpakal prettiesiski nacionaliz€to zemesgabalu vai vélmi saglabat
pasa celto biivi, neskatoties uz pastavoSajiem apgriitinajumiem), tomer ta atbilda zemes
reformas (ipaSumu denacionalizacijas un privatizacijas) ietvaros pienemto normativo aktu
noteikumiem.

1.4.2. Piespiedu dalita ipasuma izbeigsana un Civillikuma zemes un ékas
nedalamibas koncepta pilnigas ieviesanas probléma

Pretg&ji brivpratigam dalitam 1pasumam, kurs izbeidzas zemes nomas termina beigas, Latvijas
tiesibu normas paslaik nav tiesi noteikts piespiedu dalita paSuma izbeigSanas (izbeigSanas)
termins.

Vienigais piespiedu dalita paSuma attiecibu izbeigSanas veids ir zemes un €kas apvienoSana
viena nekustamaja IpaSuma, pusém vienojoties, tas ir, €kas vai zemes ipasSniekam iegiistot
attiecigi otrai pusei piederoSo zemi vai ku.

Seit gan janorada, ka, lai veicinatu dalita ipaSuma apvienoSanu, zemes ipaSniekam ir
pirmpirkuma tiesibas iegadaties uz zemes esoSo €ku, ja ta tiek atsavinata treSajai personai.
Tadas pasas tiesibas ir ekas Tpasnickam, ja tiek atsavinata zem ekas eso$d zeme®'.

Likums neaizliedz zemes un €kas ipasniekiem vienoties par zemes un €kas apvienoSanu
vienota 1pasuma, kas péc apvienosanas piederes:

1.  kopigi bijusajam zemes un &kas pasSniekam; vai

2.  tikai bijusajam zemes 1pasniekam; vai

3.  tikai bijusajam €kas 1pasniekam.

Tomer iepriek§ minéta zemes un €kas apvienosana vienota ipasuma nav iesp&jama gadijuma,
ja abas puses nesp€j vienoties par abpus€ji piepemamiem dalita ipasuma apvienoSanas
noteikumiem. Tas attiecas arl uz gadijumu, ja, pieméram, biive tiek atsavinata treSajai

personai uz tadiem noteikumiem, kas nav pienemami zemesgabala ipasnieckam un attiecigi
zemesgabala Tpasnieks neizmanto pirmpirkuma tiesibas iegadaties buvi (vai arT pirmpirkuma

28 Latvijas Civillikuma 1519.pants.
?7 Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.pants 2. un 3.dala.
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tiesibas nav iesp&jams izmantot tadel, ka ne zemesgabals, ne uz ta esosas buves vispar netiek
atsavinatas)*®.

Nemot véra iepriekS teikto, lidzigi ka brivpratiga dalita paSuma gadijuma, likvid€jot
piespiedu dalitu TpaSumu, sabiedribai butu jasniedz $adas ricibas pamatojums, tas ir, kade]
Civillikuma noteiktais zemes un €kas nedalamibas koncepts (pamatprincips) ir javerte tik
augstu, ka ta de] piespiedu karta ir tik radikali japarkarto valsts ieprieks atbalstitas jau
izveidojusas civiltiesiskas attiecibas starp zemesgabalu un biivju Ipasniekiem.

Ka viens no $adiem argumentiem varétu kalpot nepiecieSamiba pabeigt zemes reformu un
nodrosinat iesp€jami taisnigu un sabiedribas interesém atbilstoSu zemes un biivju ipasuma un
lietoSanas tiesisko, socialo un ekonomisko attiecibu izveidoganos®’.

1.4.3. Regulejums lidz piespiedu dalita ipasuma izbeigsanai

Ja vien biives un zem tas esoSa zemesgabala TpaSnieks nevienojas savadak, tad lidz piespiedu
dalita paSuma apvienoSanai viena TpaSuma starp pusém pastav ta saucamas zemes "piespiedu
nomas" attiecibas®’, kuru ietvaros biives ipasniekam ir tiesibas par samaksu lietot zem bavém
esoSo zemesgabalu.

(a) Piespiedu nomas institiits

Saskana ar likumu®' noma ir ligums, ar ko viena puse pieskir vai apsola otrai par zindmu
nomas maksu kadas lietas lietoSanu. Par ligumu uzskata vairaku personu vienosanos, kura
noslégianai nepiecie§ama visu pusu brivi radusies griba ar mérki nodibinat saistibu tiesibas™.

Ievérojot, ka piespiedu dalita PpaSuma gadijuma biives paSniekam ir ar likumu garant&tas
zem biives eso$a zemesgabala nomas tiesibas, tad ta saucamais piespiedu nomas institiits
neatbilst ligumu slégsanas brivpratibas principam un biitiba veidojas uz likuma pamata’>.

Saskana ar likumu® tiklidz abas puses vienojas par nomas liguma biitiskam sastavdalam, tas
ir, par nomas priekSmetu (zemesgabalu) un nomas maksu (tas apméru), ligums ir uzskatams
par noslégtu.

Prakse puses bez iepriekSminétajam nomas biitiskam sastavdalam parasti vienojas ari par
dazadiem blakus noteikumiem, taja skaitd, abpus€ji pienemamiem Ipasuma lietoSanas
praktiskiem noteikumiem un ar to saistitajam procediram. Sadu blakus noteikumu ietversana
nomas liguma parasti lauj pus€m izvairities no vélakiem parpratumiem par lietas lietoSanu,
tadgjadi samazinot stridu raSanas iesp&jamibu.

Savukart piespiedu nomas attiecibu gadijuma, kad puses nevienojas par abpus€ji
pienemamiem zemesgabala nomas biitiskam sastavdalam un blakus noteikumiem, puSu
savstarp€jam attiecibam ir piemérojams vienigi likuma ietvertais So attiecibu reguléjums.

Ievérojot, ka paslaik speka esoSie normativie akti atseviski nereglament€ puSu tiesibas un
pienakumus piespiedu nomas attiecibas, tad piespiedu nomas attiecibam biitu piemérojams
Civillikuma ietvertais brivpratigu nomas attiecibu reguléjums.

2% Latvijas Civillikuma 2060. un turpmakie panti.

%9 Latvijas Republikas Tiesibsarga 08.05.2008. atzinums Nr. 3.
3% Likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas" 12.panta 1.dalas 2.punkta piezime, 12.panta 2.dala,
12.panta 3.dalas 1.punkts un citas tiesibu normas.

3! Latvijas Civillikuma 2112.pants.

32 Latvijas Civillikuma 1511.pants.

33 Andris Griitups, Erlens Kalnips: "Civillikuma komentari. Tresa dala. Lietu tiesibas. Ipasums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads, 79.-80.1apa.

** Latvijas Civillikuma 2124.pants.
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Tomer Civillikuma ietvertais brivpratigu nomas attiecibu reguléjums nav piemérots
piespiedu dalita TpaSuma attiecibam, jo vairaki Civillikkuma noteiktie brivpratigu nomas
attiecibu noteikumi nav piemérojami piespiedu dalitiem Tpasumiem. Pieméram, gadijuma, ja
biives 1pasnieks neveic piespiedu nomas maksas samaksu zemesgabala Ipasniekam vai citadi
nepilda nomniekam Civillikuma noteiktos pienakumus, tad zemesgabala ipasSnieks pret€ji
Civillikuma noteikumiem® par brivpratigm nomas attiecibam nevar izbeigt zemesgabala
piespiedu nomas attiecibas. Sada situacija rada neatbilstibu pusu tiesibas un pretgji
brivpratigam nomas attiecibam nestimulé piespiedu dalita pasuma biives ipasnieku pildit
piespiedu nomas noteikumus un mainit pastavoso tiesisko stavokli.

Ari tiesibu zinatng’° ir atzita zemes piespiedu nomas institita neatbilstiba Civillikuma

ietvertajiem vispar€jiem tiesibu principiem — ligumu slégSanas brivibai un nomas
noteikumiem, savukart Satversmes tiesa ir ierosinata lieta®’ par likuma ,,Par zemes reformu
Latvijas Republikas pilsétas” 12. panta treSaja dala un likuma ,,Par valsts un pasvaldibu
dzivojamo maju privatizaciju” 54. panta pirmaja un otraja dala lietota varda ,,noma”
atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 91. panta pirmajam teikumam un 105. pantam.

Nemot véra, ka tuvakaja laika ir sagaidams Satversmes tiesas spriedums ieprickSminétaja
lieta par zemes piespiedu nomas institiita tiesiskumu, tad pec attieciga Satversmes tiesas
sprieduma pienemsanas bis janem vera taja ietvertie secinajumi, kas biis saistoSi gan
likumdevéjam, gan tiesibu normu piemérotajiem un citam personam’".

(b) Piespiedu nomas apméra ierobezojums

Dala piespiedu dalitu ipasSumu attiecibu likuma ir noteikts piespiedu nomas maksas
maksimala apmeéra ierobezojums, paredzot, ka piespiedu nomas maksa nevar parsniegt 5 %
no zemes kadastralas vértibas gada. Tas attiecas uz §adu &ku Tpasniekiem®”:

1.  dzivojamas majas;

2. valstij vai paSvaldibam piederosi tdensapgades, siltumapgades un energoapgades
objekti;

3. valsts 1paSi aizsargdjami dabas objekti, ar likumu noteikti valsts nozimes izglitibas,
kultiiras un zinatnes objekti, nacionalas sporta bazes, ka ar1 valsts vai pilsétas nozimes
inzeniertehniskas un transporta infrastruktiiras objekti — ielas, tilti, tuneli, celu parvadi,
dzelzcela linijas un ostas.

Paslaik spéka esosas tiesibu normas nosaka zemes piespiedu nomas tiesibas, un Sadas
piespiedu nomas maksas maksimala apméra ierobezojums attiecas gan uz personam, kas
biives un zemesgabalus ieguva Tpasuma zemes reformas ietvaros ipaSumu denacionalizacijas
un privatizacijas cela, gan uz personam, kas biives un zemesgabalus ieguva pasuma vélak,
tas ir, otrreizeja tirgd.

Pargjos gadijumos zemes nomas maksa nosakama, pusém vienojoties, vai, ja puses nevar
vienoties, tad stridu izskir tiesa®’. Sados gadfjumos gada piespiedu nomas maksas apmers
nereti tiek noteikts virs minéta 5 % apméra ierobezojuma®'.

3% Civillikuma 2171 .pants.

36 Daiga Zvidrina "Par zemes piespiedu nomu un saistibu tiesibam", Jurista Vards, 15.05.2001., Nr.14 (207),
22.05.2001. Nr.15 (208).

37 Satversmes tiesas majas lapa http:/www.satv.tiesa.gov.lv/?lang=1&mid=19, apliikota 10.11.2008.

¥ Satversmes tiesas likuma 32.panta 2.dala.

%% Likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas"
tiesibu normas.

0 Andris Griitups, Edmunds Krastins: "Tpasuma Reforma Latvija", Riga, 1995.gads, Mans Tpasums, 103.lapa.

12.panta 2.dala, 12.panta 1.dalas piezZime un citas
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Pedeja laika publiskaja telpa ir pausts viedoklis, ka piespiedu nomas maksas maksimala
apméra ierobeZojums nav taisnigs un neatbilst Satversmes 105.panta noteiktajam®. Tiek
pausts viedoklis, ka piespiedu nomas maksas ierobezojums aizskar zemesgabalu pasnieku
ekonomiskas intereses, jo ierobezo zemesgabalu ipasnieku iesp&ju gut tirgus apstakliem
adekvatu atlidzibu par zemesgabala lieto3anas atvélgjumu™®.

Ka lidz §im atzinusi Satversmes tiesa*!, "okupacijas sekas ir nasta, kas gulstas uz visu
sabiedribu, un $1s sekas nav iesp&jams noverst pilniba", un tade] "taisniguma princips prasa,
lai zemes reformas gaita tiktu nemtas véra ne vien bijuSo zemes Ipasnieku un vinu
mantinieku, bet ari citu sabiedribas loceklu atseviSskas intereses un sabiedribas kopgjas
intereses". Lidz ar to varétu uzskatit, ka zemes reformas laika ir pielaujama zemes
1pasnickam maksajamas atlidzibas (nomas maksas) ierobezoSana.

Tomgr §adiem ierobeZojumiem ir jabit taisnigiem un tie nevar pastavét neierobeZotu laiku™®.
Tiesibsargs Romans Apsitis uzskata®®, ka tiesibu norma attieciba uz piespiedu nomas
attiectbam ir nesamérigs tiesibu uz IpasSumu ierobezojums un tadel parkapj tiesibas uz
Ipasumu. Lidz ar to ta ir neatbilstosa Satversmes 105.pantam.

Satversmes tiesa ir ierosinata ari otra lieta saistiba ar piespiedu dalita IpaSuma tiesisko
regulgjumu — ta ir lieta’” par likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”
12.panta otras dalas vardu ,,daudzdzivoklu dzivojamas majas” un parejas noteikumu 7.punkta
un likuma ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 54.panta otras dalas
pirma teikuma un parejas noteikumu 40.punkta atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1.
un 105.pantam.

Nemot véra, ka tuvakaja laika ir sagaidams Satversmes tiesas spriedums iepriekSminétaja
lieta par piespiedu nomas maksas apméra ierobezojuma tiesiskumu, tad péc attieciga
Satversmes tiesas sprieduma pienemsanas biis janem vera taja ietvertie secinajumi, kas bis
saistoi gan likumdevéjam, gan tiestbu normu piemérotajiem un citam personam™.

(©) Piespiedu noma nododama zemesgabala platiba un lietoSana

Gan iepriekSminétas piespiedu nomas maksas apméra aprékinasanai, gan piespiedu dalita
Ipasuma sastava esosa zemesgabala praktiskas lietoSanas noliikos ir svarigi noteikt piespiedu
dalita Tpasuma sastava eso$a zemesgabala platibu, kuru ir tiesibas lietot $1 piespiedu dalita
Tpasuma ietilpstosas buves pasniekam.

Iznemot atseviskus gadijumus,*® Latvijas tiesibu normas nav skaidri noteikta zemesgabala
platiba (dala no visa zemesgabala), kas butu pieskirama lietoSana uz §1 zemesgabala esosas
€kas pasnieckam.

Tapat tiesibu normas nav noteikts skaidrs piespiedu dalita Ipasuma sastava esoSas
zemesgabala lietoSanas tiesibu apmers, taja skaita, pieméram, vai biives 1pasnieks lietoSana

*! Zigfrids Dzedulis, "Vai bis parmainas zemes piespiedu nomas noteikumos?", Latvijas Avize, 11.06.2008.
(http://www?2.la.lv/lat/latvijas_avize/la_pielikumi/maja_vide/?doc=4058, aplikots 09.12.2008.). Ka piemé&ru
skatit arT LR Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 04.04.2007 spriedumu lieta Nr.SKC-85.

*2 Sandis Bértaitis, "Japarskata zemes piespiedu nomas regulgjums”, Zurnals "Saldo" no 13.08.2008., 13(81).
3 Zigfrids Dzedulis, "Vai biis parmainas zemes piespiedu nomas noteikumos?", Lauku Avize, 11.06.2008.
* Satversmes tiesas 25.03.2003. spriedums lieta Nr. 2002-12-01.

* Latvijas Republikas Tiesibsarga 08.05.2008. atzinums Nr. 3.

“¢ Latvijas Republikas Tiesibsarga 08.05.2008. atzinums Nr. 3.

*7 Satversmes tiesas majas lapa http:/www.satv.tiesa.gov.lv/?lang=1&mid=19, apliikota 10.11.2008.

*® Satversmes tiesas likuma 32.panta 2.dala.

% Likuma "Par zemes privatizaciju lauku apvidos" 6.pants un likuma "Par zemes reformu Latvijas Republikas

pilsétas" 12.panta 1.dalas 1. un 2.punkts, ka arT 1.dalas piezime.
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nodoto zemesgabalu (ta dalu) ir tiesigs labiekartot — asfaltét celus, izbuvet trotuarus,
apzalumot utt.

1.4.4. Biives ar nenoskaidrotu piederibu un bezmantinieka manta

Prakseé pastav gadijumi, kad uz zemes ipasnickam piederoSas zemes atrodas biives ar
nenoskaidrotu PpaSuma piederibu.

Attieciba uz $adam buveém bez iepriek§ minétajam Problemam, kas galvenokart saistitas ar
paslaik speka esoSo piespiedu dalitu ipasumu apvienoSanu (likvidésanu) neveicinoSo tiesisko
reguléjumu, ir janorada ari uz vienu procesudlu Problému — tiesibu normas nav noteikta
skaidra un atbilstosa kartiba biivju ar nenoskaidrotu piederibu registréSanai zemesgramata uz
zemes 1pasnieka varda. Tas kavé un apgritina vienota ipasuma izveidoSanu, taja skaita, sadu
€ku nojaukSanu.

Saskana ar likumu® ekas (bives), kuras zemesgramatu nodala, Valsts zemes dienesta vai
pasvaldiba nav registrétas ka patstavigi ipaSuma objekti, ir uzskatamas par zemes ipasnicka
ipasumu. Citas personas IpaSuma tiesibas uz S$adam €kam (biivem) var iegiit, ja tiesa
apmierinajusi So personu prasibu atzit ipasuma tiesibas uz attiecigajam ekam.

Paslaik speka esoSajas tiesibu normas nav noteikta preciza kartiba zemes ipasSnicka
ipaSumtiesibu uz Sadam &kam registréSanai zemesgramata. No vairakas zemesgramatu
nodalas mutiski sanemtas informacijas ir secinams, ka izpratne un prakse par ieprickSminéto
¢ku ar nenoskaidrotu piederibu registréSanu zemesgramata ir at$kiriga. Liclakaja dala
gadfjumu zemesgramatu nodalas atteicas vai nevar€ja sniegt konkrétu atbildi par to, kadi
dokumenti batu iesniedzami zemes TpaSnieka ipasumtiesibu uz ¢&kam registréSanai
zemesgramata.

Tika izteikts viedoklis, ka bez dokumenta, pieméram, tiesas sprieduma, kas skaidri apliecina
zemes TpaSnieka tiesibas uz attiecigo €ku, nebiis iesp&jama zemesgabala ipasSnicka
ipasumtiesibu uz eku registréiana zemesgramata. Sada pieeja neveicina piespiedu dalita
Ipasuma attiecibu izbeigSanu un ir atzistama par nepamatotu, jo ir pretruna iepriekSminétas
tiesibu normas biutibai. Tas ir, jau saskana ar likumu®'! €kas, kuras zemesgramatu nodala,
Valsts zemes dienesta vai pasvaldiba nav registrétas ka patstavigi IpaSuma objekti, ir
uzskatamas par zemes pasSnieka paSumu. Tadel sadas €kas biitu ierakstamas zemesgramata
uz zemesgabala ipasnieka varda, ja zemesgabala ipasnieks sp€tu uzradit dokumentus, kas
apliecina, ka vinam pieder zeme zem $Tm buvém un ka biives nav registrétas ka patstavigs
pasuma objekts zemesgramatu nodala, Valsts zemes dienesta un pasvaldiba. Sadi dokumenti
var€tu bt attiecigas izzinas no zemesgramatu nodalas, paSvaldibas un Valsts zemes dienesta.

Zemes paSnieka TpaSumtiesibu uz €ku, kas atrodas uz vina zemes, registraciju var kavét ari
attiecigas &kas bivniecibas tiesiskumu apliecino$u dokumentu trikums. Saskana ar likumu™,
registréjot €ku zemesgramata, uzradama €kas kadastrala uzmérisanas lieta, bet zemesgramata
nav ierakstamas €kas, kuru kadastralas uzmeériSanas lieta ir uzraditas patvaligas biivniecibas
pazimes™. Lidz ar to, lai bitu iespéjams registrét ipaSumtiesibas uz &ku zemesgramata,
zemes 1paSnickam biitu jaierosina Valsts zemes dienesta attiecigas €kas ka nekustama
pasuma objekta noteikSana, taja skaita €kas kadastrala uzmériSana. Lai ari atbilstosi
visparigajai kartibai nekustama ipasuma objekta noteikSanu var ierosinat ierobezots personu

%0 Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu"14.panta piekta dala.

>! Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.panta 5.dala.

>2 Likuma "Par nekustama ipaguma ierakstianu zemesgramatas" 4.pants.

>3 Likuma "Par nekustama ipa$uma ierakstianu zemesgramatas" 19.pants.
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loks™, Iidz 2010. gada 1. janvarim ari zemes Ipasniekam attieciba uz biivi ar nenoskaidrotu
ipasuma piederibu, kas atrodas uz vipa zemes, ir paredz€tas tiesibas ierosinat nekustama
ipaSuma objekta noteik$anu®. Tomér gadijuma, ja Valsts zemes dienests konstates, ka ta
riciba nav dokumentu, kas pierada, ka attiecigd €ka ir uzbiivéta tiesiski, €kas kadastralas
uzmériSanas lietd tiks veikta atzime par patvaligu bivniecibu’®. Atzime par patvaligu
biivniecibu tiek anuléta, ja, cita starpa, tieck sanemts nepiecieSamais bivniecibas saskanojums
no bavniecibu parraugosas pasvaldibas institiicijas’’.

Paslaik sp€ka esoSajos normativajos aktos nav atrunata atseviSka kartiba, kas butu
piemérojama $adu €ku legalizéSanai, taja skaita tiem gadijumiem, ja zemesgabala 1pasnieks
nav ieintereséts §adu biivi saglabat un vélétos to nekavéjoties nojaukt™. Atbilstosi vairakas
biivvaldés mutiski sniegtajai informacijai, ar1 $adu vairakus gadu desmitus senu biuivju, kuras
nav buvejis zemes 1pasSnieks, legaliz€Sanai un nojauksanai ir piemérojama ta pati kartiba, kas
normativajos aktos®’ noteikta attieciba uz jaunu buvju celtniecibu (proti, plano$anas un
arhitektiiras uzdevuma sanemsSana, buvprojekta izstradasana un saskanoSana, biivatlaujas
sanemsSana un ¢&kas piepemSana ekspluatacija) un likumigi celtu buvju ar atbilstosu
dokumentaciju nojauksSanai (nojaukSanas projekta sagatavosana un saskanosana). Vienlaikus
atbilstosi atseviskas buvvaldes, ka arT Valsts zemes dienesta mutiski sniegtajai informacijai
praksé ir bijusi gadijumi, kad buvvaldes $adam €kam (btivém) ir piemé&rojusas vienkarsotaku
legalizacijas kartibu, tas ir, nav tik strikti piemerojusas tiesibu normu prasibas.

IepriekSminétais Jauj secinat, ka paslaik speka esoSais tiesiskais regul€jums neveicina dalita
IpaSuma izbeigSanos attieciba uz buvem ar nenoskaidrotu piederibu.

Vienlaikus janorada, ka ¢kas, kuras ka patstavigi ipaSuma objekti ir registrétas zemesgramatu
nodala, Valsts zemes dienesta vai paSvaldiba, un uz kuram ipaSumtiesibas ir nenoskaidrotas
vai kuras ir bezmantinieku manta®, ir uzskatamas par valsts, nevis zemes pa$nieka Ipasumu,
jo bezmantinieka manta ir piekritiga valstij®'.

Sada situacija, ieverojot ari, ka wvalsts izvairas no kopipaSuma ar citam personam
izveidoganas un apgriitinatu nekustamo ipa§umu iegisanas®, bitu japarskata un, iespéjams,
jagroza pastavosais tiesiskais reguléjums uz tadu, kas neveicinatu $adu piespiedu dalitu
Tpasumu veidoSanos nakotné.
1.5. Iesp€jamas alternativas — Vacijas, Igaunijas un Lietuvas pieredze

1.5.1. Visparigi
Saja zinojuma iztirzata pétijjuma ietvaros tika analiz€ts Igaunija, Lietuva un Vacija
pastavosais tiesiskais reguléjums un prakse attieciba uz zemes un uz tas esosu biivju tiesisko
statusu, ka arT dalita ipaSuma attiecibam.

> Nekustama Tpasuma valsts kadastra likuma 24.pants.

>> Nekustama Tpasuma valsts kadastra likums, Parejas noteikumu 15.punkts; Ministru kabineta 20.03.2007.
noteikumi Nr. 182 , Noteikumi par nekustama TpaSuma objekta noteiksanu”, 409.punkts.

36 Ministru kabineta 20.03.2007. noteikumi Nr. 182 , Noteikumi par nekustama Tpasuma objekta noteik3anu”,
398. un 399.punks.

> Ministru kabineta 20.03.2007. noteikumi Nr. 182 , Noteikumi par nekustama Tpasuma objekta noteikanu”,
401.punkts.

¥ Andra Ozolina, "Par &ku (baivju) un komunikaciju tiesisko statusu Latvija", 04.03.1999., Nr.8 (115).

%% Biivniecibas likums, Ministru kabineta 13.04.2004. noteikumi Nr. 112 ,» Visparigie bivnoteikumi” un
Ministru kabineta 01.04.1997. noteikumi Nr. 299 , Noteikumi par biivju pienemsanu ekspluatacija”.

8 Latvijas Civillikuma 416. un 417.pants.

8! Latvijas Civillikuma 930.pants.

62 Likuma "Par pa$valdibam" 78.panta 2.dalas 6.punkts un citas tiesibu normas.
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(a) Brivpratigs dalits ipasums

Lai gan ar atSkirigu reguléjumu, brivpratigs dalits IpaSums pastav visas analizéto valstu
tiesibu sistémas.

(b) Piespiedu dalits ipasums

P&c neatkaribas atjaunoSanas nekustamo ipasumu tiesiskais reguléjums un faktiska situacija
visas trijas Baltijas valstis bija lidziga — nepiecieSamiba bijuSajiem nekustamo ipaSumu
ipasniekiem un vinpu mantiniekiem atjaunot Ipasumtiesibas uz tiem okupacijas laika
prettiesiski atsavinatajiem (nacionaliz€tajiem) ipaSumiem, uz kuriem liela dala gadijumu
padomju okupacijas laika tika sabuivétas un péc valsts neatkaribas atjaunoSanas atradas
treSajam personam piederosas buves.

Tomer, katra valsts ir izvélgjusies atSkirigu pieeju ricibai ar okupacijas laika prettiesiski
atsavinatajiem (nacionaliz€tajiem) nekustamajiem ipasumiem. Tade] paSlaik katra valsti
pastav atskiriga faktiska situacija, un S$aja atzinuma aprakstita pétijuma ietvaros tikai dalgji ir
iesp€jams izmantot Igaunijas un Lietuvas pieredzi.

Turpretim Vacija pastavosa faktiska situacija nekustamo ipaSumu joma un tai pienemtais
tiesiskais regul&jums vispilnigak atbilst Latvijas situacijai. Lidz ar to $aja zinojuma aprakstita
petijuma ietvaros lielaka uzmaniba ir pieversta tieSi Vacija pastavosa tiesiska reguléjuma un
prakses izpétei.

1.5.2. Igaunija
(a) Brivpratigs dalits ipasums
Lidzigi ka paslaik Latvija un par€jas $aja zinojuma analiz€to valstu tiesibu sistémas, Igaunija
tiek atzits un var pastavet brivpratigs dalits paSums. Zemes ipasnieks, brivi vienojoties ar

treSo personu, ir tiesigs atlaut treSajai personai uz zemesgabala celt buves ka patstavigus
Ipasuma objektus saskana ar savstarpgja liguma noteikumiem.

Biives pasnieks ir tiesigs §1s apbiives tiesibas nodot talak citam personam, mantot, apgrutinat
ar hipoteékam, servititiem, pirmpirkuma tiesibam un citiem apgritinajumiem.

Savstarp&ja liguma par zemesgabala lietoSanu ir nosakami savstarpgjo attiecibu noteikumi,
taja skaita lietojama zemesgabala platiba, atlidzibas par zemes lietoSanu apmers, zemes
lietoSanas termins, liguma izbeigSanas un citi noteikumi.

Atskiriba no Latvijas, kur par zemes lietoSanu biives 1paSniekam ir pienakums maksat nomas
maksu®, Igaunija zemes Ipasnieks ir tiesigs atlaut treSajai personai uz zemesgabala buivét
€kas ar1 bez atlidzibas.

Ja puses nav vienojuSas savadak, tad péc zemes lietoSanas termina beigam zemesgabala
ipasnieks, samaksajot kompensaciju biives pasSniekam, ir tiesigs prasit, lai uz zemesgabala
uzbiivétas biives tiek atstatas zemesgabala. Gadijuma, ja zemesgabala IpaSnieks nepieprasa
biivju atstaSanu zemesgabala, tad biivju IpasSnieks péc savas izvéles var aizvakt biives vai
atstat tas zemesgabala, nesanemot par to atlidzibu no zemesgabala TpaSnieka.

(b) Piespiedu dalits ipasums

Atskiriba no Latvijas, kur prettiesiski atsavinatie (nacionaliz&tie) ipaSumi liela dala gadijumu
tika atdoti to likumigajiem 1ipaSniekiem (vinu mantiniekiem), Igaunija izv€l§jas citu
risinajumu.

83 Latvijas Civillikuma 2120.pants.
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Igaunija bijusajiem 1paSniekiem netika atdota zeme, uz kuras atradas treSajam personam
piederosa apbuve. Ta vieta bijuSajiem 1pasniekiem tika pieskirta zeme, uz kuras nav citam
personam piederoSas biives. Savukart prettiesiski atsavinato (nacionaliz€to) zemi, uz kuras
atrodas citam personam piederoSas buves, valsts saglabaja sava ipaSuma, laujot buvju
ipasniekiem to lietot un izpirkt.

Dala iepriekSminéto buvju IpaSnieku nav izpirkusi no valsts (privatiz€jusi) zem biivém esoSo
zemi. Nemot veéra, ka valsts velgjas samazinat tas Ipasuma esoSo zemes platibu, uz kuras
atrodas treSajam personam piederosas biives, valsts dalu no sadiem ipaSumiem ir pardevusi
privatpersonam. Zemesgabalu pirc€jiem tika sniegta informacija par uz zemesgabaliem
esoSajam biivém un ar to saistitajiem apgriitinajumiem.

Par zemesgabala lietoSanu atkariba no lietoSanas mérka biivju 1paSniekiem ir pienakums
maksat zemesgabala 1paSniekam atlidzibu, kas tiek noteikta Sada apméra gada no wvalsts
noteiktas zemesgabala vértibas nodoklu vajadzibam (ta parasti ir zemaka par tirgus vertibu):

1.  komerciala zeme (apbiive) — 5%;
2.  industriala zeme (apbiive) — 4%;
3.  zeme transporta vajadzibam (apbiivei) — 4%;
4. citas veida zeme (apbive) — 2%.

Lietojama zemesgabala platiba piespiedu dalita paSuma gadijuma tiek noteikta tada apméra,
kada nepiecieSama biives normalai ekspluatacijai.

Ja puses nevienojas citadi, tad zemesgabala lietoSanas laiks ir vienads ar buves paredzamo
pastavésanas (ekspluatacijas) laiku, jo:

1.  bives IpaSniekam ir tiesibas pieprasit, lai zemesgabala lietoSanas termins nebiitu 1saks
par biives paredzamo pastavésanas (ekspluatacijas) laiku, bet

2. zemesgabala ipasniekam ir tiesibas pieprasit, lai zemesgabala lietoSanas laiks nav
garaks par biives paredzamo pastavésanas (ekspluatacijas) laiku.

Prakse ligumi par zemesgabala lietoSanu parasti tiek slégti uz 50 gadu terminu. Savukart, ja
ir nepiecieSamiba slégt valstij piederosa zemesgabala lietoSanas ligumu uz ilgaku terminu,
tad $ads [émums ir japienem Igaunijas Republikas valdibai.

Zemesgabala lietoSanas termina izbeigSanas nozim& automatisku biives atziSanu par
zemesgabala biitisku sastavdalu. Sada gadijuma apbiives ipasnieks ir tiesigs sanemt
kompensaciju par biivém, kuras apmeru nosaka tiesa.

1.5.3. Lietuva
(a) Brivpratigs dalits ipasums

Zemes Ipasniekam ir tiesibas atlaut treSajai personai uz zemes celt biives ka patstavigus
ipasumus, slédzot nomas ligumus vai cita veida ligumus par zemes lietoSanu. Ar1 valstij
piederosa neapbiivéta zeme var tikt izsolita un nodota buvju celtniecibai.

Sada gadfjuma lietojama zemesgabala platiba, licto§anas tiesibu izbeig$ana un maksajamas
atlidzibas par zemes lietoSanu apmérs ir nosakams savstarpéja liguma.

Ja puses nav vienojusas citadi, tad zemes ipasSniekam ir tiesibas vienpusgji izbeigt nomas
ligumu ar divu méneSu (lauksaimniecibas zemes gadijuma — tris méneSu) ieprieks€ju
rakstveida pazinojumu nomniekam, ja nomnieks lieto zemi pretéji liguma noteikumiem vai
tas meérkim, ka arT neveic nomas maksas samaksu par vairak ka tris méneSiem.
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Nomniekam ir tiesibas vienpuséji izbeigt nomas ligumu, pazinojot par to zemes pasnickam
rakstveida vismaz divus ménesus (lauksaimniecibas zemes gadijuma — tris ménesus) ieprieks.

Nomas termina beigds nomniekam ir tiesibas uz kompensaciju vai tiesibas nodibinat
servitiitu biives ekspluatacijai (Sada gadijuma nomnieks saglaba savas ipaSumtiesibas uz
biivi). Sai izvéles iesp&jai un kompensacijas apméram ir jabit noteiktam pusu liguma.

Gadijuma, ja buves ir uzceltas bez zemes 1pasnieka piekriSanas vai $adas tiesibas celt biives
nebija noteiktas nomas liguma, tad nomniekam ir pienakums btives nojaukt uz sava rékina.

(b) Piespiedu dalits ipasums

Tipiskakais piespiedu dalita 1pasuma gadijums ir biives, kas pieder privatai personai, bet
zeme zem STm buveém ir valsts ipasums.

Ka iznémums, lauku apvidos biives var atrasties uz zemesgabaliem, kas ipasSumtiesibu
restitlicijas procesa ietvaros ir atdoti to iepriek$€jiem (pirms nacionalizacijas) ipaSniekiem vai
privatam personam, kuram ir tiesibas uz restitiiciju.

Maksa par zemes lietoSanu Sobrid ir noteikta 1,5 — 4 % apmeéra gada no zemesgabala nodoklu
vertibas. Tomér Sobrid tiek izskatiti normativo aktu grozijumi, saskana ar kuriem maksa par
zemes lietoSanu tiks aprékinata no zemesgabala tirgus vertibas un noteikta 0,1 — 4 % apmera.

Gadijuma, ja zemesgabals tika iznomats izsole, tad zemesgabala nomas maksa tiek noteikta
saskana ar izsoles noteikumiem un nomas ligumu.

Lietosana nododama zemesgabala platibu nosaka vietéja pasSvaldiba saskapa ar
vesturiskajiem bivju un zem tam esoSa zemesgabala planiem vai zemesgabala
detalplanojumu.

Gadijuma, ja neapbiivéts zemesgabals tiek iznomats izsol€, tad zemesgabala platibu nosaka
teritoriala planojuma (detalplana) dokumenti.

Zemesgabala lietoSanas tiesibu ilgums ir vienads ar biivju ekspluatacijas laiku (biivju
rekonstrukcija un jaunu bivju celtnieciba zemesgabala var tikt veikt vienigi ar zemes
ipasnieka piekriSanu vai ar tai jabut noteiktai [iguma), tomeér nomas termin$ nevar parsniegt
99 gadus.

Nomniekam ir tiesibas prasit zemes nomas termina pagarinasanu, nosiitot zemes
iznomatajam rakstveida pazinojumu vismaz tris mé€nesus pirms nomas termina beigam.

Zemes TpasSniekam ir tiesibas vienpus€ji izbeigt nomas ligumu ar divu ménesu
(lauksaimniecibas zemes gadijuma — tris méneSu) iepriekséju rakstveida pazinojumu
nomniekam, ja nomnieks lieto zemi pret€ji liguma noteikumiem vai tas mérkim, neveic
nomas maksas samaksu par vairak ka tris méneSiem vai ar1 zeme nepiecieSama publiskam
vajadzibam. Seit ietverto zemesgabala lietoSanas tiesibu izbeigianas iemeslu uzskaitfjums ir
1zsme]oss.

Nomniekam ir tiesibas vienpuséji izbeigt nomas ligumu, pazinojot par to zemes pasSnickam
rakstveida vismaz divus ménesus (lauksaimniecibas zemes gadijuma — tris ménesus) ieprieks.

Biivju lietoSanas noteikumi péc nomas liguma izbeigSanas ir janosaka liguma un tie var
paredzét:

1. nomniekam ir tiesibas sanemt kompensaciju par biivém, kuras apméru biitu janosaka
pusu liguma, jo tiesibu normas nav noteikta $adas kompensacijas apméra aprékinasanas
kartiba (iesp€jams, tirgus vertiba). Pusém ir tiesibas versties tiesa, ja tas nespej
vienoties par kompensacijas apméru. Tomér $§1 ir vairak teorétiska un mazak praktiska
iespéja, jo Lietuvas valdiba nav ieinteres€ta kompensaciju izmaksaSana un pé€tijjuma
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ietvaros apzinataja praksé (Vilpa) nav bijusi gadijumi, kad sada kompensacija butu
piemérota;

2.  nomniekam ir tiesibas uz servititu biivju lietoSanai (biives 1paSnieks saglaba savas
Tpasumtiesibas uz buveém).

Gadijuma, ja buves ir uzceltas bez zemes 1pasnieka piekriSanas vai $adas tiesibas celt biives
nebija noteiktas nomas liguma, tad nomniekam ir pienakums btives nojaukt uz sava rékina.

Nomniekam ir tiesibas iegadaties zem biivém esoSo zemesgabalu, izpemot gadijumu, ja
attiecigais zemesgabals atrodas aizsargata zona.

1.5.4. Vacija

Lidzigi ka Latvija, arT Vacija®* pastav zemes un eku nedalamibas princips — pie zemesgabala
neatnemamajam sastavdalam pieder ar zemi cieSi savienotas lietas, pasi €kas, ka arl
zemesgabala raditie augli tikmer, kamér tie ciesi savienoti ar zemi®. Zinatniskaja literatiira
tieck noradits, ka zemesgabals ar visam ta neatpemamajam sastavdalam tiek ierakstits
zemesgramata®®. Tatad ar &kas, kas ir uzbiivétas uz zemesgabala, tick ierakstitas taja pasa
registra. Tapat zinatniskaja literatiira tiek noradits uz prezumpciju, kas izriet no minétas
tiesibu 16170rmas, proti, lietas biitiskas sastavdala (tatad ar1 €ka) nevar biit par atsevisSku tiesibu
objektu”’.

Vacijas tiesibas ir paredz€ti izp€émumi no iepriek§ minéta €kas un zemes nedalamibas
principa, izSkirot brivpratigu dalitu ipasumu un piespiedu dalitu paSumu. Abu tiesibu
institlitu vesturiska attistiba ir atSkiriga un ir norisinajusies dazados laika posmos. Biitisks ir
fakts, ka ilgu laiku Vacija ir bijusi sadalita Vacijas Demokratiska republika (Austrumvacija
jeb VDR) un Vacijas Federativa republika (Rietumvacija jeb VFR). Attiecigi VDR attistijas
piespiedu dalits paSums (t.s. "piespiedu noma"), bet VFR — brivpratigs dalits paSums.

(a) Brivpratigs dalits ipasums
(i) Vesturiska attistiba un nepieciesamiba

ST tiestbu institiita aizsakumi mekl&jami 1919. gada®®, kad Pirma pasaules kara ietekmé bija
izteikts dzivoklu trukums, bet pastavosais zemes un €kas nedalamibas princips kavéja Sis
problémas atrisinasanu. Tad€jadi tika pienemts normativais reguléjums, kas paredz€ja

% Vacijas Civillikuma (vacu valoda — Biirgerliches Gesetzbuch) (turpmak — Vacijas BGB) 94. paragrafa pirmas

dalas 1. teikums.

65 Tulkojums no vacu valodas. Vacu valoda: ,,§94 Wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks oder Gebdudes.

(1) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren die mit dem Grund und Boden fest

verbundenen Sachen, insbesondere Gebdude, sowie die Erzeugnisse des Grundstiicks, solange sie mit dem

Boden zusammenhdngen [..]”. ST likuma un citu normativo aktu teksti skatiti oficiadlaja VFR Tieslietu

ministrijas majas lapa http://www.gesetze-im-internet.de .

% Vacija tapat ka Latvija ir publiskais registrs, kura tiek registréti nekustamie Ipasumi un ar tiem saistitas

tiesibas. Vacu valoda — das Grundbuch.

7 German Legal system and Laws. Foster Nigel. Second edition. London: Blackstone Press Limited, 1996,
.283.

& Viens no svarigakajiem normativajiem aktiem, kurs regulé mantojamas blivéSanas tiesibas, ir 15.01.1919.

pienemtie Noteikumi par mantojamam buvesanas tiesibam. Erbbaurechtsverordnung (ErbbRVO); oficialaja

Vacijas Federalas Tieslietu ministrijas majas lapa http://bundesrecht.juris.de/erbbauv/BJNR000720919.html

gan tiek noradits uz ,, Gesetz iiber das Erbbaurecht” ka normativo aktu, kas regul€ $o tiesibu institiitu, tacu

satura zina tas ir identisks min&tajam normativajam aktam. Savukart §1 pétijuma ietvaros izskatitaja zinatniskaja

literattira tiek noradits tikai uz Noteikumiem par mantojamam buivéSanas tiestbam.
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iznémumu no ieprieck§minéta zemes un ekas nedalamibas principa® — mantojamas biivésanas
o0
tiesibas .

Mantojamas biivéSanas tiesibas ir lidziga Vacija pastavoSajam nomas instititam, tomér tam ir
savas Tpatnibas. Turpmak $aja zinojuma sadala ar jédzienu "brivpratigs dalits paSums" tiks
apziméetas ar1 "mantojamas biivéSanas tiesibas" un otradi.

Zinatniskaja literatira tiek noradits, ka, ievieSot So tiesibu institiitu, tika veicinata
mazdzivok]u apbiive un apkarota spekulacija ar zemesgabaliem. Persona, kurai tiek pieSkirtas
mantojamas biivéSanas tiesibas, gan ietaupa naudu, ko vinai biitu jaizdod par zemes iegadi,
gan vienlaicigi klust par &kas Ipasniecku’'. Zinatniskaja literatira tiek noradits uz $adam
divam mantojamo buvéSanas tiesibu priekSrocibam attieciba pret Vacija reguléto nomas
tiesibu instittitu:

1.  pirmkart, personai izmantojot $o tiesibu un uzcelot €ku uz citai personai piederosas
zemes, €kas TpaSumtiesibas pariet uz minéto personu ka faktisko §is €kas valditaju;

2.  otrkart, So tiesibu tiesiskais statuss tiek pielidzinats zemeli, proti, tas tapat ka zemi var
apgritinat ar lietu tiesibam, pieméram, hipotku’.

Zinatniskaja literatiira tick miné&ti $adi ar brivpratigu dalitu paSumu saistiti pozitivi aspekti:

1.  &kas 1pasSnieks $ada veida var ietaupit savus finansialos Iidzeklus, jo, planojot biivet
maju, vinam nav japeérk zemes gabals, uz kura vins to varétu uzcelt;

2.  zemes TpaSniekam, pieskirot treSajai personai tiesibas apbiivét vina zemesgabalu, tiek
garantéti stabili ienakumi.”> Ne normativajos aktos, ne literatira netiek noradits uz
jebkadiem ierobezojumiem, kas biitu jaievéro zemes ipasniekam, vienojoties ar otro
ligumslédz€ja pusi par atlidzibu.

(ii) Tiesiskais reguléjums.

Noteikumi par mantojamam buveéSanas tiesibam nosaka izp€mumu no zemes un &kas
nedalamibas principa un tie ir piem€rojami visam S$adam dalita ipasuma tiesiskajam
attiecibam, kas ir izveidojusas péc 1919. gada 22. janvara’".

Mantojamas biivésanas tiesibas ir zemesgabala apgriitinajums, kas tai personai, kurai par
labu zeme tiek apgriitinata, dod atsavinamas un mantojamas tiesibas virs vai zem konkréta
zemesgabala virsmas celt ku””. Zinatniskaja literatiira §is tiesibas tick defingtas ka tiesibas
buvet, paturét un iegiit ipaSuma maju, kas bivéta uz vai zem citai personai piederosas zemes.

% German Legal system and Laws. Foster Nigel. Second edition. London: Blackstone Press Limited, 1996,
p.292.

" Minétas tiesbas vacu valoda tiek sauktas par ,,Erbbaurecht”. Piedavatais tulkojums ir burtiski partulkots no
vacu valodas un atspogulo §Ts tiesibas raksturu, proti, tas ir tiesibas biivét un §Ts tiesibas ir mantojamas.

! Biirgerliches Geetzbuch. Palandt/Bearbeiter. Miinchen: Beck, 2007, S.1337; lai gan turpmak teksta tiks lietots
termins ,,ekas Tpasnieks”, normativajos aktos, kas analiz&ti pétjjuma ietvaros, biezi tiek min&ts termins ,,zemes
lietotajs”. Ta tas ir tap&c, ka, pieméram, nodibinat mantojamas biivéSanas tiesibas var zemes TpaSnieks ar
personu, kas $o zemesgabalu tikai nakotng velas apbiivet. Tapat jau runajot, par pareju no socialisma uz tirgus
ekonomikas apstakliem, vargja bt situacijas, kad persona, vél pastavot vecajam politiskajam rezimam, ieguva
lietojuma tiesibas uz zemes gabalu, kas patiesiba piedergja citai personai un nebija vél paspgjusi uzcelt eku.

" Introduction to German Law. Second edition. Edited by J. Zekoll and M. Reimann. The Hague: Kluwer Law
International, 2005, p.243.

¥ Introduction to German Law. Second edition. Edited by J. Zekoll and M. Reimann. The Hague: Kluwer Law
International, 2005, p.243.

™ Normativais akts un attiecigo pantu komentarus skat. Biirgerliches Geetzbuch. Palandt/Bearbeiter. Miinchen.:
Beck, 2007, S. 2723-2740.

7 Noteikumi par mantojamam biivésanas tiesibam 1§.
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Ta ka tas ir privattiesiska rakstura ligums, tad zemesgabala platiba, uz kuras persona ir tiesiga
celt maju, tiek noteikta liguma. Zemi, kas atrodas apkart konkrétajam zemesgabalam, €kas
ipasnieks var izmantot tikai tik daudz, cik vipam ta ir nepiecieSama savas uzceltas €kas
izmantoSanai. Ar1 vienoSanas par atlidzibu un tas apméru tiek ietverta liguma. Parasti zeme
tieck nomata par noteiktu atlidzibu, tacu var biit gadijumi, kad §is tiesibas tiek iegttas un
izlietotas bez maksas’®.

Liguma par mantojamo biivéSanas tiesibu nodibinasanu satura (papildus galvenajiem liguma
noteikumiem) var ietilpt noteikumi par:

1.  ekas uzcelSanas, uzturéSanas un lietoSanas kartibu;

2.  ¢kas apdroSinasanu un jaunas €kas uzcelSanu, ja uzbiivéta eka ietu boja;
3.  nodoklu un nodevu samaksu;
4

. pienakuma uzlikSanu €kas ipasniekam, iestajoties noteiktiem nosacijumiem, savas
tiesibas nodot zemes ipasniekam (piem., €kas vai zemes 1pasnieka nave, €kas Tpasnicka
nave u.c.);

5.  &kas 1pasnieka pienakumu maksat ligumsodu;

6. tadas pirmtiesibas noteikSanu, kas paredz €kas ipaSnickam tiesibas prasit atjaunot
mantojamas blivéSanas tiesibas, kad ir pagajis tas pieligtais termins;

7.  zemes pa$nickam pieligt pienakumu, zemes gabalu pardot &kas Tpasniekam.”’

Puses var vienoties, ka mantojamo biivéSanas tiesibu atsavinasanai un apgritinasanai €kas
ipa$niekam ir nepiecieSama zemes ipasnieka pickrisana’.

Ka atlidziba par mantojamo biivésanas tiesibu iegliSanu var tikt prasita noteiktu darbibu
izpildiSana, tai skaita noteiktas naudas summas samaksa. Ja abas puses ir vienojusas par $adu
noteiktu darbibu izpildiSanu, tiek piemé&roti noteikumi par realnastam. Ja mantojamas
biivésanas tiesibas ir nodibinatas un &ka tiek izmantota dzivoSanas vajadzibam, tad
maksajama naudas summa var tikt paaugstinata ik péc trim gadiem, ar nosacijumu, ka
paaugstinata samaksa ir samérojama ar pastavoSajam ekonomiskajam attiecibam un nav
netaisna, proti, tiek nemti véra visi apstakli. Tikai izp@émuma gadijumos ST maksa var tikt
paaugstinata [idz tai, kas pastav brivaja tirgd’ .

Eka, kas tiek uzcelta, izmantojot mantojamas biivésanas tiesibas, kliist par biitisku $o tiesibu
sastavdalu. Ta, pieméram, atsavinot mantojamas biivéSanas tiesibas, jaunais tiesibu ipaSnieks
vienlaicigi kliist arT par €kas pasnieku. Tapat, apgriitinot mantojamas biivésanas tiesibas ar
lietu tiestbam, €ka klist par "galvotaju" un pret to var verst prasibu. Par minéto tiesibu
sastavdalu klist ar1 tas €kas, kas ir uzceltas uz attieciga zemes gabala pirms min&to tiesibu
nodibinaSanas.

Beidzoties ligumiskajam attiecibam starp €kas un zemes ipasnieku, So tiesibu sastavdalas
klust par zemes gabala sastavdalam. Tatad ari ipasumtiesibas uz €ku pariet uz zemes
ipasnieku®. Mantojamas biivésanas tiesibu izbeiganas pamati ir:

"8 Introduction to German Law. Second edition. Edited by J. Zekoll and M. Reimann. The Hague: Kluwer Law
International, 2005, p.243.

" Noteikumi par mantojamam biivésanas tiesibam 2§.

78 Noteikumi par mantojamam biivésanas tiesibam 5§.

7 Noteikumi par mantojamam biivé$anas tiesibam 9§, 9a§.

% Noteikumi par mantojamam bavésanas tiesibam 12§.
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1. Iliguma atcelSana — biives Ipasniekam ir tiesibas vienpus€ji atkapties no liguma,
informgjot par to zemes Tpasnieku®';

2. liguma termina notec€Sana — terminéts ligums ir visizplatitakais veids, ka tiek
nodibinatas mantojamas bivésanas tiestbas®’. Parasti tie ir 99 gadi, bet pusém ir
tiesibas vienoties par ilgaku laiku.

Notekot min€tajam terminam, maja pariet zemes pasnieka 1paSuma, tacu tas neatbrivo
zemes 1paSnieku no pienakuma samaksat €kas ipasniekam kompensaciju par uzcelto
€ku. Jau slédzot ligumu, puses var vienoties par tas lielumu, samaksas kartibu, ka ar1
par atteikSanos no samaksas. Ja mantojamas buveSanas tiesibas ir nodibinatas
maznodroSinatu personu dzivoSanas vajadzibam, kompensacijai ir jabiit vismaz 2/3 no
€kas vertibas uz bridi, kad §is tiesibas ir izbeigusas. Vienosanas liguma par pret€jo nav
speka.

Zemes TpaSnieks var atbrivoties no kompens€Sanas pienakuma, ja pirms mantojamo
biivésanas tiesibu izbeigSanas abas puses vienojas, ka ligums tiks pagarinats tik ilgi,
kamer €ka nesabruks. Ja $adu piedavajumu izsaka zemes ipaSnieks, bet €kas ipasnieks
So piedavajumu noraida, tad €kas ipasSniekam zid tiesibas péc liguma izbeigSanas
pieprasit kompensaciju. Tapat no pienakuma maksat kompensaciju var izvairities,
pagarinot ligumu ikreiz, kad ta termin$ notek™.

3. liguma ietverto nosacijumu iestaSanas — liguma var tikt noteikts, ka, iestajoties
noteiktiem nosacijumiem, &kas ipaSniekam savas tiesibas ir japarnes uz zemes
ipasnieku (piemeram, ja vins ilgstosi neveic samaksu, par kuru abas puses ir vienojusas
liguma). Ar1 Saja gadijuma zemes pasniekam ir jasamaksa noteikta naudas summa ka
kompensacija €kas ipasSnickam (puses var vienoties par kompensacijas lielumu,
samaksas kartibu, ka ari par atteik§anos no tas)**.

(b) Piespiedu dalits ipasums
(i) Vesturiska attistiba un nepieciesamiba

VDR arvien lielaku nozimi ieguva socialais ipasums, ka arT kooperativa kopipaSuma un visai
sabiedribai kopigi piederosa tautas IpaSuma izpausmes formas. Tiesibas uz Siem IpasSumiem
nevaréja tikt apgriitinatas, ka ar1 tas nevar€ja tikt nodotas citai personai.

Lidz 1976. gadam bijuSaja VDR teritorija tapat ka VFR pastavéja brivpratigs dalits ipasums.
1976. gada 1. janvari speka stajas VDR Civillikums®’. Saskana ar minéto likumu persona,
kurai tika pieskirtas lietojuma tiesibas uz zemi, bija tiesiga tautas Ipasuma esoSo zemi lietot
un uz tas uzbuvét gimenes maju. Tomér tiesiska realitate ne vienmér saskan&ja ar
normativajos aktos noteikto. Biezi vien ar valsts iestazu piekriSanu tika apbiivetas ar1 tadas
zemes platibas, kuras nebija parnemtas tautas PpaSuma un uz kuram valstij nebija nodibinatas
lietoSanas tiesibas. Biezi vien tikai faktiski, bet ne tiesiski nodibinatas lietojuma tiesibas, ka
ari svesu zemesgabalu apbiive tika atzita par tiesisku un likumigu™.

¥! Noteikumi par mantojamam bavésanas tiesibam 268§.

%2 Beck’sches Formularbuch zum Biirgerlichen, Handels- und Wirtschftsrecht/hrsg. Von Michael Hoffman-
Becking; Helmut Schippel. 6. Auflage. Miinchen: Beck, 1995, S.607; arT Sachenrecht. Karl Heinz Schwab.
Firtgef. Von Hanns Priitting. Miinchen: Beck, 1999, S.392.

% Noteikumi par mantojamam bavésanas tiesibam §27.

% Noteikumi par mantojamam bavésanas tiesibam §32.

% Vacu valoda — Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik, pienemts 19.06.1975.

% Vacijas Konstitucionalas tiesas 1998. gada 8. aprila nolémums (BVerfG, 1 BvR 1680/93), otrd un piekta
rindkopa http://www.bundesverfassungsgericht.de/entscheidungen/rs19980408 1bvr168093.html
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Savukart uz minéta zemes gabala jau eso$a vai no jauna uzcelta €ka tika pieSkirta Sai
personai ipasuma®’. Tadgjadi netika ievérots zemes un &kas vienotibas princips un tika likti
pamati piespiedu dalita Ipasuma izveidoSanai.

Péc VFR un VDR atkalapvienoSanas 1990. gada likumdevéjam bija jaatrisina radusies
situdcija un japieméro VDR lidz §im pastavéjusi tiesiska realitaite VFR pastavosajai. Saja
sakara 1994.gada tika pienemts Likums par lietu tiesibu saskaposanu®. Likuma mérkis bija
starp zemes un €kas ipasnieku pastavosas tiesiskas attiecibas, kas bija izveidojusas bijusas
VDR teritorija, izbeigt vai "transformét" uz tadam, kas izveidojas, nodibinot mantojamas
bivésanas tiesibas™, tas ir, brivpratigas dalita Ipa§uma attiecibas.

1994.gada tika pienemti ar1 vairaki citi normativie akti, tostarp, Likums par jautajumiem, kas
saistiti ar publisko Tpasumu’’, Likums par grozijumiem lietu tiesibas’', ar kuru palidzibu
likumdeveéjs centas noverst konfliktu, kas radas starp €kas un zemes ipasnieku pec Vacijas
atkalapvienoSanas. Vacijas konstitucionala tiesa norada, ka normativa regul€juma, kurs$
nosaka bijusaja VDR izveidojuSos tiesisko attiecibu pielagoSanu VFR pastavoSajam, mérkis
esot radit sociali taisnigu lidzsvaru starp dazadajam interesém. Istenojot minéto mérki,
likumdevéjam esot pieskirta loti plasa ricibas briviba’.

Likuma par jautajumiem, kas saistiti ar publisko IpaSumu, nu jau apvienotas Vacijas
likumdev€js noteica pamatprincipu — mantiskas vertibas, kas bijusas VDR teritorija tika
nacionaliz€tas vai atdotas treSajam personam, péc tiesigo personu pieprasijuma ir atdodamas
tam atpakal’.

Attieciba uz zemes un €kas Tpasumtiesibu atdoSanu atpakal to likumigajiem ipasniekiem tika
paredzéti izpeémumi, kad tas netiek atjaunotas to bijuiajiem ipa$niekiem, pieméram, ja’*:

1. zemesgabals vai €ka buivniecibas rezultata ir tik loti izmainita, ka tas lietoSanas veids
vai mérkis ir mainijies, un tas lietoSana notiek sabiedribas intereses,

2.  1pasums ir nodots lietoSana visai sabiedriba kopuma,
3. 1paSums ir ticis izmantots, lai veidotu kompleksu apbiivi,

4. 1paSums tiek izmantots uznéméjdarbibai vai ir ieklauts uznémuma ka lietu kopiba un
nevar tikt atdots atpakal tas likumigajam ipasSniekam bez biitiskas uznémuma tiesibu
ierobeZoSanas.

¥7 Beck’sches Formularbuch zum Biirgerlichen, Handels- und Wirtschftsrecht/hrsg. von Michael Hoffman-
Becking; Helmut Schippel. 6. Auflage. Miinchen: Beck, 1995, S.607.

¥ Likumu par lietu tiesibu saskano$anu (vacu valoda - Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG))
pienemts 21.09.1994. un stajas speka 01.10.1994.

% Sachenrecht. W.Brehm, Ch.Berger. 2. Auflage. Thiibingen: Mohr Siebeck, 2006, S.29; skat. arl
Sachenrechtsbereinigung. Czub H.J. Herne; Berlin: Verl.fiir die Rechts und Anwaltpraxis, 1994, S. 58.

® Verméogensgezetz (VermG).

! Sachenrechtsinderungsgesetz (SachenRAndG).

92 Vacijas Konstitucionalas tiesas 2001. gada 23. maija nolémums (BVerfG, 1 BvR 1392/99), 22. rindkopa
http://www.bundesverfassungsgericht.de/entscheidungen/rk20010523 _1bvr139299.html

% Likums par jautdgjumiem, kas saistiti ar publisko Tpasumu 3§, pirma dala; zinatniskaja literatiira gan noradits,
ka Sis likums neparedz pilnigu bijusaja VDR izveidojusos tiesisko attiecibu reviziju un pamatprincipam par
mantisko vertibu atdoSanu ir daudz un dazadu izp@mumu: Rechtsworterbuch. Creifelds. Miinchen: Beck, 2007,
S.845.

% Likums par jautajumiem, kas saistiti ar publisko Tpa§umu 3§, pirma dala; zinatniskaja literatiira gan noradits,
ka $is likums neparedz pilnigu bijusaja VDR izveidojusos tiesisko attiecibu reviziju un pamatprincipam par
mantisko vértibu atdoSanu ir daudz un dazadu iznémumu: Rechtsworterbuch. Creifelds. Miinchen: Beck, 2007,
S.845, 5§, pirma dala.
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(ii) Tiesiska reguléjuma visparigie principi

Atskiriba no Latvijas, kur tiesibu normas Sobrid nav noteikts terminS piespiedu dalita
pasSuma apvienoSanai (likvidéSanai) un visparéjai zemes reformas pabeigSanai, Vacija
piespiedu dalits TpasSums eksisté tikai parejas laika. Ka jau minéts, Zemes reformu Vacija
reglamentgjoSo normativo aktu merkis ir starp zemes un ekas 1paSnieku pastavosas tiesiskas
attiecibas, kas bija izveidojusas bijusas VDR teritorija, izbeigt vai "transformét" uz tadam,
kas izveidojas, nodibinot mantojamas buivésanas tiesibas’, tas ir, brivpratigas dalita Tpa§uma
attiecibas.

Parejas posma likums zemes pasniekam pieskira tiesibas no €kas ipasnieka prasit samaksu
par zemes gabala izmantosanu’®. Tadgjadi veidojas ta saucamas "piespiedu” mantojamo
bivésanas tiesibu attiecibas’.

Ar likumu tika iedibinati $adi principi:
1. uz sveSas zemes uzcelta €ka tiek miizigi aizsargata neatkarigi no ta, vai un ka §1

investicija, proti, €kas uzcelSana ir tikusi garantéta un nodroSinata Iidz likuma
pienemsanai;

2.  ¢&kas 1pasSniekam uz likuma pamata ir civiltiesiskas prasijuma tiesibas, p&c savas
izvéles, nodibinat mantojamas biivéSanas tiesibas vai arl prasit zemes IpaSniekam
noslégt pirkuma ligumu par konkréta zemesgabala iegadi’®. Tikai izpgmuma gadijuma
zemes Tpasnickam ir tiesibas pirkuma celd iegit uz ta zemes esoSo &ku’’. Ja &kas
ipasnieks $1s savas tiesibas laicigi neizmanto un ar zemes ipasnieku nenoslédz nevienu
no iepriekS min€tajiem ligumiem (par zemesgabala lietoSanu vai iegadi), Sadas izvéles
tiesibas pariet uz zemes ipanieku'"’;

3. ligums ir slédzams pie notara. Kamér tas netiek izdarits, €kas ipaSniekam ir
civiltiesiskas prasijuma tiesibas par Sada liguma noslégSanu;

4.  ta ka, parejot uz tirgus ekonomiku, zemes vertiba, salidzinot ar socialismu, ir butiski
pieaugusi, ar normativa akta palidzibu ir jalidzsvaro gan zemes, gan €kas ipaSnieka
intereses. Tapéc gadijuma, ja starp zemes un &kas Ipasnieku tiek noslégts zemes
pirkuma Iigums, samaksa, ko €kas pasniekam ir jamaksa zemes Ipasniekam par zemes
gabala iegadi, nedrikst bt augstaka par pusi no ta tirgus vértibas.'®' Savukart, ja starp

% Sachenrecht. W.Brehm, Ch.Berger. 2. Auflage. Thiibingen: Mohr Siebeck, 2006, S.29; skat. arl
Sachenrechtsbereinigung. Czub H.J. Herne; Berlin: Verl.fiir die Rechts und Anwaltpraxis, 1994, S. 58.

% Viacijas Konstitucionalas tiesas 1998. gada 8. aprila nolémums (BVerfG, 1 BvR 1680/93), 23. un 24. rindkopa
http://www.bundesverfassungsgericht.de/entscheidungen/rs19980408_1bvr168093.html.

97 Sachenrechtsbereinigung. Czub H.J. Herne; Berlin: Verl.fiir die Rechts und Anwaltpraxis, 1994, S. V.

% Likums par lietu tiesibu saskanosanu §15; piespieSana noslégt ékas un zemes ipasnieckam atsavinasanas
ligumu vai ligumu par mantojamo tiesibu nodibinasanu var tikt pamatota ar diviem pamatargumentiem:
pirmkart, €kas Tpasniekam ir tiesibas nodrosinat savus iegulditos Iidzeklus, noslédzot mantojamas buvesanas
tiesibas vai iegadajoties zemi, kas atrodas zem vina uzceltas €kas, un, otrkart, zemes Ipasniekam nav japacies,
ka pamatojoties uz bijusas VDR valsts iestazu [émuma cita persona neierobezotu laika posmu lieto vina zemi;
skat. Sachenrechtsbereinigung. Czub H.J. Herne; Berlin: Verl.fiir die Rechts und Anwaltpraxis, 1994, S. 79.

% Temesls tam, ka tiesi ekas Tpasnieks (nevis zemes ipasnieks) var izvéleties, kuru no minétajiem diviem
ligumiem noslégt, ir lielakas nozimes pieskirSana lietoSanas tiesibu un investiciju aizsardzibai neka zemes
Tpasnieka interesei izlietot savas tiesibas uz zemi p&c sava ieskata. Turklat tiek prezuméts, ka €kas Tpasnieks eku
ir uzcelis saskana ar taja laika speka esoso tiesisko regulgjumu un ka vin$ taja laika nav rikojies pret&ji zemes
Tpasnieka interes€m; skat. Sachenrechtsbereinigung. Czub H.J. Herne; Berlin: Verl.fir die Rechts und
Anwaltpraxis, 1994, S. 108.

1% Likums par lietu tiesibu saskanosanu 16§.

1% Beck’sches Formularbuch zum Biirgerlichen, Handels- und Wirtschftsrecht/hrsg. Von Michael Hoffman-
Becking; Helmut Schippel. 6. Auflage. Miinchen: Beck, 1995, S.607.
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€kas un zemes ipaSnieku tiek noslégts ligums par mantojamo biivéSanas tiesibu
nodibinaSanu, zemes ipasnickam maksajama atlidziba nedrikst biit augstaka par pusi no

parasti maksajamas'*.

(iii)  Tiesiska reguléejuma merkis
Ka jau minéts, likuma par lietu tiesibu saskanoSanu meérkis ir bijusaja VDR teritorija
nodibinato lietoSanas tiesibu piemérosana tam tiesiskajam attiecibam, kas tiek regul€tas
Vacijas BGB un citos likumos, ka arT zemesgabala apbiivé veikto investiciju nodroSinasana
un tiesibu uz zemi reguléSana gadijumos, kad nav iev€rots €kas un zemes vienotibas

princips'®. ST mérka sasnieggana tiek veikta ar mantojamo biivésanas tiesibu nodibinasanu
vai arT ekas vai zemes atsavina$anu saskana ar likuma noteikumiem'**.

(iv)  Mantojamo biivésanas tiesibu nodibinasana un atsavindjuma
liguma noslegsana

Saskana ar pamatprincipu €kas ipasniekam ir izv€les tiesibas noslégt ar zemes ipasnieku
ligumu par mantojamo biiv€Sanas tiesibu nodibinaSanu vai noslégt pirkuma-pardevuma
ligumu par zemi, uz kuras atrodas ¢ka'®. Tomér gadijuma, ja, pieméram, zemes vértiba
neparsniedz noteiktu apméru'®®, tad &kas Ipasniekam nav dotas izvéles tiesibas un vinam §is
zemes gabals ir janopérk no zemes ipasnieka'®’. Savukart, ja zemesgabala Ipasniece ir tada
juridiska persona, kura nav tiesiga So zemesgabalu atsavinat, €kas ipaSniecka prasijuma

tiesibas aprobeZojas ar prasijumu noslégt mantojamas biivésanas tiesibas'".

Tapat ir noteikti gadijumi, kad zemes ipasSnieckam atkrit pienakums nodibinat ar &kas
ipasnieku mantojamas buveSanas tiesibas vai pardot vipam zem &kas esoSo zemesgabalu.
Sads gadijums ir, pieméram, apstaklis, kad buive vairs nav lietojama un nav vairs atjaunojama

vai ar netiek un vairs netiks lietota'®’.

) Zemesgabala platiba, kura tiek apgriitindta ar mantojamdam
biivésanas tiestbam vai par kuru tiek noslegts pirkuma ligums'"

Saskana ar likuma noteikto pamatprincipu ieprickSminétie ligumi par zemi var tikt attiecinati
uz visu to zemes platibu, uz kuru €kas ipasniekam vél bijusas VDR laika saskana ar tad speka
esoSajiem normativajiem aktiem ir tikusas pieskirtas lietojuma tiesibas.

Saja sakara parasti nem véra ta laika dokumentaciju un tiesisko situaciju, kas ir izveidojusies
uz 1990. gadu. Ja tomér nav iesp&jams noteikt, cik liels zemesgabals €kas pasSniekam ir ticis
pieskirts lietojuma, tiek pienemts, ka ta ir ta €kai piegulosa zeme, kas ir nepiecieSama, lai €ka
spetu normali funkciongét.

12 1 ikums par lietu tiesibu saskanosanu 43§; likuma 19§ gan 3aja, gan ieprick3gja gadijuma zemes vértibas
noteikSanas pamata tiek nemta ta cena piedavajuma par liguma noslégsanu izteikSanas bridi.

19 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 3§, pirma dala.

1% Likums par lietu tiesibu saskanosanu 3§, pirma dala.

19 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 15§, pirma dala; ka noradits likuma §16 izvéle starp abam iesp&jam
notiek rakstiski pazinojot par to otrajai pusei. Ar bridi, kad $ads pazinojums ir darits zinams otrajai pusei
tiesibas izvelties vairs nav. Ja zemes TpaSnieks no €kas ipaSnieka pieprasa, lai tas vinpam pazino, kuru no
iespgjamam prasijuma tiesibam vin$ izmantos, attiecigi €kas Ipasniekam piecu ménesu laika par to ir javeic
attiecigs pazinojums. Ja vins to neizdara, izveles iesp&jas pariet uz ekas Ipasnieku.

1% Mingtais apmérs bija noteikts 100 000 Vacijas marku apméra vai attiecigi 30 000 Vacijas marku apméra,
uzcelot uz zemes gimenes maju.

197 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 15§, otra dala.

1% T ikums par lietu tiesibu saskanosanu 15§, tre§a dala.

1% L ikums par lietu tiesibu saskanosanu 15§ 29§, pirma dala.

"0 Likuma par lietu tiesibu saskano$anu §is jautajums ir loti siki reglamentats (21-27§).
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(vi)  Mantojamo buvésanas tiesibu reguléjums Likuma par lietu
tiesibu saskanosanu

Ka jau ieprieks noradits, likuma noteiktajos gadijumos €kas Ipasnieks (iznémuma gadijumos
zemes 1IpaSnieks) var prasit noslégt ar vinpu ligumu par mantojamo biivéSanas tiesibu
nodibinasanu'"'. Seit minéto mantojamo biivésanas tiesibu noteikumi dazviet at3kiras no $aja
zinojuma iepriek§ iztirzato mantojamo biivéSanas tiesibu reguléjuma brivpratiga dalita
ipasuma attiecibas. Uz vienu zemesgabalu var tikt nodibinatas vairakas mantojamas

biivésanas tiesibas''>.

Sads ligums var tikt noslégts ne tikai gadijumos, kad uz zemes atrodas jau citai personai
piederosa €ka, bet ari tad, ja uz §1zemesgabala tiek tikai planots celt €ku vai citu €kai lidzigu

celtni' >

Liguma noteikti ir javienojas par So mantojamo buveSanas tiesibu ilgumu, zemes gabala
izmantoSanu biivniecibas un €kas lietoSanas vajadzibam, ka ari par tas zemes lietoSanu, kura
nav apbiivéta un nav ari planota biivnieciba. Jebkura no pusém var prasit, lai liguma tiktu
ietverta vienoSanas par €kas uzbiivéSanu un uzturéSanu, par nosacijumiem, kuriem iestajoties,
€ka pariet zemes 1paSnieka ipaSuma, par €kas ipasnieka tiestbam sava IpaSuma iegiit
zemesgabalu, uz kura ir nodibinatas mantojamas buvesanas tiesibas, par nodoklu un nastu
samaksasanas kartibu. Tapat var vienoties, ka gadijuma, ja €kas ipasSnieks v€las atsavinat
gku, ir nepiecie$ama zemes Ipasnieka pickrisana''®.

Saskana ar likumu liguma par mantojamo biivéSanas tiesibu noslégSsanu €kas un zemes
ipasniekam ir javienojas, ka kadreiz nakotné atlidziba par zemes lietoSanu tiks parskatita un
nepiecieSamibas gadijuma piemérota taja bridi pastavoSajam tirgus attiecibam. Pirmo reizi $1
atlidziba var tikt parskatita ne agrak ka péc 10 gadiem un péc tam ik péc trim gadiem'".
Sistémiski tulkojot normas, var secinat, ka ari péc 10 vai vairak gadiem, kad var tikt
parskatits atlidzibas apmérs, maksa par mantojamo biivéSanas tiesibu izmantoSanu nedrikst
parsniegt pusi no to tirgus vertibas.

Turklat €kas pasnieks ir tiesigs zemes ipasSniekam pieprasit jau ta pazeminato atlidzibas
apmeéru veél samazinat pirmajos gados. Pirmajos tris gados maksajama atlidziba var biit viena
ceturta dala, nakamajos tris gados — puse, bet vél nakamajos tris gados — tris ceturtdalas no
aprekinatas atlidzibas apmeéra. Gimenes majas gadijuma var tikt piemeroti vél atvieglotaki

nosacijumi''®.

Liguma par mantojamo buivésanas tiesibu nodibinasanu var iek]aut nosacijumu, ka $o tiesibu

atsavinasanas gadijuma ir nepiecieSama zemes ipasnieka pickrisana''’.

No dienas, kad €kas 1pasnieks sak izmantot sev pieSkirtas mantojamas biivéSanas tiesibas,

€kas pasniekam ir tiesibas prasit, lai tiesi vin$ maksa nodoklus un nodevas par izmantoto
118

zemi .

Saja sadala minétas mantojamas biivésanas tiesibas var tikt noslégtas uz §adu terminu''’:

" Likums par lietu tiesibu saskanosanu 32§.

"2 T ikums par lietu tiesibu saskanosanu 398§.

'3 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 418§.

"4 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 42§.

'3 Likums par lietu tiesibu saskanoanu 46§, pirma dala.

16 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 51§, pirma un otra dala.
"7 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 49§.

"8 T ikums par lietu tiesibu saskanosanu 58§.

"9 Likums par lietu tiesibu saskanoanu 53§, pirma dala.
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1. 90 gadiem, ja uz zemesgabala atrodas gimenes maja vai €ka kalpo socialo funkciju
nodros§inaSanai (piem&ram, skola, slimnica vai bérnudarzs),

2. 80 gadiem, ja ta ir valsts vai kooperativas sabiedribas uzcelta daudzdzivoklu, biroju vai
citu pakalpojumu €ka,

3. 50 gadiem, ja biive ir uzcelta lauksaimniecibas, meZsaimniecibas vai citiem ar zemes
apstradasanu saistitiem mérkiem.

Ka jau minéts, Vacijas likumdevejs atSkiriba no Latvijas likumdevéja piespiedu dalitu
Ipasumu ir izveidojis tikai ka risinajumu parejas periodam. Tadéjadi pec $1 perioda tiesiskas
attiecibas "transforméjas" tirgus apstakliem piemérotas.

Turklat minétais termin$ vél var tikt pat saisinats, ja liguma par mantojamo buvésanas tiesibu
nodibina$anu zemes un €kas Ipas$nieks vienojas, ka peéc noteikta laika zemes IpaSniekam ir

plenakums zemes gabalu pardot ekas 1paSniekam. Ja zemes IpaSnieks pieprasa, lai liguma

tiktu noteikts termins, 1idz kuram €kas Tpasniekam savas tiesibas ir jaizmanto, tad Sis termins
nedrikst biit ilgaks par 12 gadiem'*’.

Likuma tiek noradits, ka ar liguma par mantojamo biivéSanas tiesibu nodibinaSanu
noslégSanas bridi €ka kltist par mantojamo biivéSanas tiesibu sastavdalu un izbeidzas €kas
ipasums. Tapat izbeidzas lidz tam bridim pastavéjusas zemes lietoSanas tiesibas un
iesp&jamas uz likuma vai liguma balstitas &kas ipasnieka pagumtiesibas'?'.

. o122
(vii)  Zemesgabala atsavindasana

Ka jau iepriekS noradits, Vacijas likumdevéjs ka otro iespéju, ka izbeigt bijusaja VDR
izveidojusas tirgus apstakliem neatbilsto$as attiecibas un iedibinat €kas un zemes
nedalamibas principu, bija izv€lgjies attieciga zemesgabala atsavinasanu.

Parasti €kas 1paSnieks ir tiesigs pieprasit no zemes IpaSnieka atsavinat vinpam konkr&to
zemesgabalu. Tacu var biit gadijumi, kad pret€ji €kas 1pasnieka gribai zemes ipasnieks var no

vina pieprasit noslégt zemes atsavinasanas ligumu'%.

Lidzigi ka mantojamo biiv€Sanas tiesibu gadijuma ari tajos gadijumos, kad €kas ipaSnieks
izv€las iegadaties zemesgabalu, zemesgabala cena var tikt biitiski samazinata. Proti, papildus
tam, ka €kas TpaSniekam, iegadajoties zem tas esoSo zemesgabalu, ir jamaksa tikai puse no ta
tirgus vertibas, cena var vél tikt samazinata, ja par savu vélmi iegadaties zemesgabalu €kas

ipasnieks pietiekami savlaicigi bridina zemes Tpasnieku'*.

Ar vairakiem iznémumiem, zemes Ipasniekam ir pienakums nodot (atsavinat) zemesgabalu

bez apgriitindjumiem'>.

Tiklidz Sada veida zemesgabals un €ka savienojas, tikai €kas vai tikai zemesgabala
apgritindsana vai atsavinasana nav pielaujama'*®.

120 L ikums par lietu tiesibu saskanoanu 57§, pirma dala.

21 ikums par lietu tiesibu saskanosanu 59§.

122 Viacijas Konstitucionala tiesa viend no saviem nolémumiem ir atzinusi, ka ekas Tpasniekam pieskirta tiesiba
atpirkt no zemes Tpasnieka attiecigo zemesgabalu nav pretruna zemes Tpasnieka tiestbam uz Tpasumu, kas izriet
no Vacijas pamatlikuma (Grundgesetz) 14. panta pirmas dalas; Vacijas Konstitucionalas tiesas 2001. gada

16. maija nolemums (BVerfG, 1 BvR 933/99 vom 16.5.2001), 12. rindkopa,
http://www.bverfg.de/entscheidungen/rk20010516_1bvr093399.html

12 T ikums par lietu tiesibu saskanosanu 618§.

124 ikums par lietu tiesibu saskanosanu 68§.

125 L ikums par lietu tiesibu saskanosanu 64§.

126 Likums par lietu tiesibu saskanosanu 78§, pirma dala.
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wiii)  Ekas atsavinaSana

Ja €kas ipasnieks nepilda likuma vai liguma par zemes gabala atsavinaSanu noteiktos
pienakumus vai iestajas citi likuma noteiktie gadijumi, zemes IpaSniekam ir tiesibas no €kas
ipasnieka pieprasit noslégt ar vinu ligumu par mantojamo buvésanas tiesibu noslégsanu vai

ar1 nopirkt no ekas pasnieka vinam piederogo &ku'?’.

Péc liguma noslégSanas par €kas atsavinasanu €kas bijuSajam ipasniekam ir tiesibas &ka
uzturéties un dzivot, samaksajot attiecigu Tres maksu zemes un jaunajam ékas ipasniekam'?.

(c) Likuma par lietu tiesibu saskanoSanu piemérosana dzivokla ipaSuma
gadijuma

Minétais likums ir piemé€rojams ari gadijumos, kad uz sveSas zemes ir uzbuvéta
daudzdzivoklu &ka'?’. Tade]l gadijuma, ja uz zemes, kuru sava Ipa§uma ir atguvis tas
likumigais Ipasnieks, atrodas daudzdzivoklu maja, tad ar atseviSkiem izpémumiem arl
dzivoklu ipaSniekiem ir izv€les iesp€ja iegadaties zemi, uz kuras atrodas daudzdzivoklu
maja, vai nodibinat mantojamas buivéSanas tiesibas.

Saskana ar likumu'*® mantojamas buvésanas tiesibas var tikt nodibindtas, pieméram, ja
fiziskas personas ka kopipasnieki €kas ir ieguvusi vai uzcelusi un lieto no citiem nodalitas §is
€kas dalas vai ja valsts iestades, pasvaldiba vai arT kooperativa saimnieciba €ku ir uzc€lusi un
lieto no citiem nodalitas §Ts ekas dalas''. Katrs no &kas dalas Ipasniekiem var prasit no cita
€kas 1pasSnieka, ka ari zemes ipasnieka noslégt tadus ligumus, kas ir nepiecieSami, lai
nodibinatu mantojamas biivésanas tiesibas uz dzivokla Ipasumu, ari tad, ja zemesgabalu
sadalit realas dalas nav lietderigi. Tapat katrs no €kas dalas paSniekiem var no citiem €kas
dalu 1pasniekiem pieprasit, lai tiktu noslégta vienoSanas, ar kuru katram no &kas dalas
ipasniekiem tiek uzlikts pienakums samérigi ar vipa mantojamo biivéSanas tiesibu dalu

patstavigi maksat atlidzibu par mantojamo biivésanas tiesibu izmantoganu'**.

No likuma izriet, ka arT daudzdzivoklu majas vai tadas €kas gadijuma, kura lietoSanas vai
ipasumtiesibas uz atseviskam majas dalam pieder dazadam personam, var tikt noslégts
ligums par zemesgabala vai tas dalas atsavinasanu. Atsavinasanas liguma priekSmets sada
gadijuma biis kopipaSuma esoSa zemesgabala dala un dzivokla vai kopipaSuma esosa
dzivosanai nepiemérota ekas dala'”. Saja gadijuma ir piemérojami arT ipa§i noteikumi par

zemes vértibas noteik$anu'*.

2. NORADE UZ POLITIKAS DOKUMENTIEM UN TIESIBU
AKTIEM, KAS SAISTITI AR PROBLEMAS RISINASANU

Ar Problemas risinasanu tie$i vai netieSi saistiti $adi tiesibu akti un dokumenti un to
grozijumi:

1.  Latvijas Republikas Satversme;

127 ikums par lietu tiesibu saskanoanu 80§, ari 6. apakinodala.

128 1 ikums par lietu tiesibu saskanosanu 83§, pirma dala.

12 Likums par lietu tiesibu saskanosanu §6; uz $adu secindjumu norada ari Likuma par jautdjumiem, kas saistiti
ar publisko Tpasumu 16§, tresa dala, kura ir noradits, ka gadfjuma, ja €kas lietotdjs (arT dzivokla) nav bijis
labticigs $1 likuma izpratng, vina lietojumtiesibas tiek atceltas un &ka kliist par zemes butisko sastavdalu.

0 L ikuma par dzivok]a Tpasumu 30§.

B! Likums par lietu tiesibu saskanosanu §40, pirma dala

12 1 ikums par lietu tiesibu saskanosanu §40, otrd un tresa dala

133 1 ikums par lietu tiesibu saskanoanu 65§, otra dala

13 Likums par lietu tiesibu saskanoanu 73§
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SN R

10.
11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.

24,
25.
26.
26.1.

26.2.

26.3.
27.

LR Augstakas padomes 1990. gada 13. junija l@émums Par agraro reformu Latvijas
Republika;

LR Augstakas padomes 1991. gada 20. marta 1€mums "Par valsts IpaSumu un ta
konversijas pamatprincipiem";

Buvniecibas likums;
Elektronisko sakaru likums;
Energétikas likums;
Latvijas Civillikums;

likums "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu";

likums "Par namipasumu atdoSanu likumigajiem ipasSniekiem";
likums "Par nekustama ipasuma ierakstiSanu zemesgramatas";
Likums "Par ostam";

likums "Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju";

likums "Par valsts un pasSvaldibu zemes IpaSuma tiesibam un to nostiprinaSanu
zemesgramatas";

likums "Par zemes lietoSanu un zemes iericibu";

likums "Par zemes privatizaciju lauku apvidos";

likums "Par zemes reformas pabeigSanu lauku apvidos";

likums "Par zemes reformas pabeigSanu pilsétas";

likums "Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos";
likums "Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas";
Likums par ostam;

Nekustama 1pasuma valsts kadastra likums;

Rigas brivostas likums;

Valsts un pasvaldibu ipaSuma privatizacijas un privatizacijas sertifikatu izmantosanas
pabeigSanas likums;

Ventspils brivostas likums;
Zemesgramatu likums;
Ministru kabineta noteikumi:

06.05.1997 noteikumi Nr. 171 "Noteikumi par kompensacijas aprékinasanu bijuSajiem
zemes pasniekiem vai vinu mantiniekiem un maksas noteikSanu par ipasuma nodoto
zemi pilsétas",

30.08.2005 noteikumi Nr. 644 "Noteikumi par neizpirktas lauku apvidus zemes nomas
liguma noslégSanas un nomas maksas aprékinaSanas kartibu",

30.10.2007 noteikumi Nr. 735 "Noteikumi par valsts vai paSvaldibas zemes nomu";

citi normativie akti, taja skaita paSvaldibu saistosie noteikumi.
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3. PROGNOZE PAR SEKAM,VKURAS RADISIES, JA NETIKS
RISINATA PROBLEMA, UN LIDZSINEJIE SECINAJUMI

3.1. Vispanrigi

No §1 zipojuma 1. sadala ietverta Problémas izklasta secinams, ka gadijuma, ja netiks
atrisinata Probléma, tad Latvija turpinas pastavét dalits IpaSums, tas ir, netiks pilniba ieviests
Civillikuma noteiktais zemes un €ku (biivju) nedalamibas koncepts.

Zemes reformas laika pienemtas tiesibu normas neparedz dalita ipaSuma pastaveSanas laika

ierobezojumu. L.1dz ar to, lai arT min&tas tiesibu normas ir pienemtas zemes reformas laika,
tas faktiski ir iek]avusas tiesibu sistéma bez termina ierobezojuma ka pastavigs reguléjums.

Saja zinojuma atspogulota pétijuma ietvaros veikta izpéte lauj secinat, ka Problemas
atrisinasana (dalita Ipasuma likvidéSana) nebiitu jastada par paSmérki, jo dalits Ipasums pats
par sevi nerada problémas un tiek atzits arT citas valstis.

Tomer, risinot Problému, tas ir, likvidéjot dalitu TpaSumu, vienlaicigi biitu iesp&jams risinat
ar dalitu IpaSumu saistitas cita rakstura problémas, kas ir radusas vai rodas d€] Sobrid speka
esosa tiesiska reguléjuma nepilnibam.

Attiecigo problému izklasts ir ietverts ST zinojuma 1. sadala, savukart 3. sadala dots tikai So
problému visparigs uzskaitijums un prognoze par to talako attistibu, ka ar1 lidzSin&jie ar lietu
saistitie secinajumi.

3.2. Brivpratigs dalits ipaSums

Lai ar1 zemes reformas ietvaros pienemtais un Sobrid spéka esoSais brivpratiga dalita

Ipasuma attiecibu tiesiskais regul€jums ir pretruna ar Civillikuma noteikto zemes un &kas

nedalamibas konceptu, tomer brivpratigs dalits IpaSums turpina pastavet tikai zemes nomas
o 135

laika ",

Tapat, lai ar1 Sobrid speka esosas tiesibu normas neregulé vairakus butiskus brivpratiga dalita
ipasuma attiecibu aspektus (pieméram, kas notiks ar €kam p€c zemes nomas liguma
izbeiganas), par tiem lidz&ji ir tiesigi vienoties zemesgabala nomas liguma'®.

Nemot véra iepriek§ minéto, likuma ietvertajam brivpratiga dalita Ipasuma tiesiskajam
reguléjumam teor&tiski nevajadze€tu radit problémas ne attiecibas starp zemes un buvju
ipasniekiem, ne ar1 So personu attiecibas ar treSajam personam un valsti. Turklat brivpratigs
dalits IpasSums praks€ biezi ir ticis izv€lets ka vispiemerotakais savstarp€jo attiecibu veids.

Tomer, ir pamats uzskatit, ka brivpratiga dalita ipasuma attiecibas prakse radisies nesaskanas
un stridi, jo So attiecibu dalibnieki ne vienmér biis vienojuSies par visiem dalita paSuma
attiecibu aspektiem. Tapat ir iesp&jama situacija, kad, piem€ram, uz nomas pamata celtas
daudzdzivoklu €kas ipasnieks €ka esoSos dzivoklus ir atsavinajis treSajam personam, kuram
nav ligumattiecibas ar zemesgabala ipasnieku, tas ir, nav iegadata dzivoklim atbilstosa
domdjama dala no zemesgabala un nav ari parjaunots zemesgabala nomas ligums. Sada
situacija sada dzivokla IpaSniekam biitiba nav tiesibu veérsties pret zemesgabala Ipasnieku ar
prasibu par zemesgabala nomas Iiguma izpildi un buives vértibas atlidzinasanu zemesgabala
nomas liguma beigas.

Ievérojot, ka brivpratiga dalita Ipasuma izveidoSanai ir nepiecieSams slégt zemesgabala
nomas ligumu uz ne mazak ka 10 gadu terminu, savukart sada tiesibu norma, kas lauj veidot

13 Likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu" 14.pants 1.dalas 5.punkts.
13¢ Latvijas Civillikuma 2127.pants.
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brivpratigus dalitus Ipaumus ir piepemta tikai 1997. gada'’’, tad §adu zemesgabalu nomas

ligumu termini lielakaja dala gadijumu vél nav beigusies. Lidz ar to ir sagaidams, ka stridi
starp brivpratiga dalita IpaSuma attiecibu dalibniekiem paradisies tikai péc zemesgabalu
nomas termina izbeigsanas, kad citastarp naksies risinat $adus jautajumus:

1.  brivpratiga dalita ipasSuma attiecibu turpinasana — zemesgabala nomas Iiguma
pagarinasana, nosakot jaunus zemesgabala nomas noteikumus un noslédzot jaunu
ligumu, taja skaita, parskatot zemesgabala nomas maksas apméru; vai ar1

2.  brivpratiga dalita paSuma attiecibu izbeigSana, taja skaita, zemesgabala atbrivoSana no
€kam vai arT €ku atstaSana, ka ar1 kompensacijas par €kam apmérs un samaksas
pienakums.

IepriekSminétie stridi lielakoties ir sagaidami tad, ja zemesgabala nomas Iliguma nebis
ietverts situacijai atbilstoSs regulé§jums un ja iesaistitas puses bus maldijusas par lietas
faktiskajiem apstakliem vai tiesibu normas ietverto brivpratiga dalita ipaSuma regul€jumu.

Sados gadijumos péc zemes nomas attiecibu beigam, ja puses nav vienojusas par citu kartibu,
zemes pasniekiem péc savas izvéles bis tiesibas piedavat un prasit zemes atbrivoSanu vai
jauna zemes nomas liguma slégSanu, nosakot ar1 jaunu zemes nomas maksas apméru, kam
tiesibu normas nav noteiktas maksimalas robezas. Prognozgjams, ka sados gadijumos buvju
ipasnieki nevelesies brivpratigi ne atbrivot zemesgabalu, atstajot zemes ipasniekam biivi, ne
ar pienemt zemes TpaSnieka piedavato, visticamak, paaugstinato nomas maksas apméru. Lidz
ar to ir neizbégama $adu stridu nonaksana jau ta parslogotaja tiesu sist€éma.

Papildus tam ir sagaidams, ka minéto stridu risinasana tiesa varétu bit ilgstoSa saistiba ar
sarezgitajiem un uz lietas izskatiSanas laiku senajiem lietas apstakliem (nomas liguma
termins — vismaz 10 gadi).

Viena no riska kategorijam ir dzivoklu 1pasSnieki daudzdzivoklu dzivojamajas maju, kuras
celtas uz citam personam (taja skaita, paSvaldibam) piederosa iznomata zemesgabala, ja
attiecigajiem dzivoklu ipasniekam tieSi vai netieSi nepieder arT attiecigais zemesgabals.

Dala no $adu dzivojamo maju un tajos esoSo dzivoklu pardevéjiem, kas ir uzskatams par
zemes nomnieku, uz lietas izskatiSanas laiku varétu bit kluvusi maksatnesp€jigi vai pat
likvideti (brivpratigi vai maksatnesp€jas procesa ietvaros). Lidz ar to pastav iesp&ja, ka
dzivoklu ipaSniekiem nebiis pret ko verst savas prasibas par iesp&jamu saistibu neizpildi vai
maldinasanu. Savukart, ja zemes nomas ligumu ar zemes pasnieku ir slédzis daudzdzivoklu
majas pardevéejs, tad dzivokla TpaSnieka un zem dzivoklu majas esoSa zemes 1pasnieka starpa
vispariga gadijuma nepastavés ligumattiecibas, kas papildus apgriitinas prasibas celSanas
iespeju.

Sada situacija, ka jau tas iepriek$ $aja zinojuma noradits, zemesgabala Tpasnickam, vispargja
gadijuma nebis pienakuma atlidzinat dzivoklu Ipasniekiem par dzivokli samaksato pirkuma
cenu (skattt §1zinojuma 1.3.3. sadalu).

Lidz ar to, Problémas nerisinaSana brivpratiga dalita fpaSuma gadijuma nozimés jaunu
brivpratigu dalitu paSumu ar nepietickamu tiesisko reguléjumu veidoSanos ari turpmak.
Lidztekus, ja netiks uzlabots esoSais reguléjums, ir sagaidama zemes un €ku IpaSnieku
savstarp€jo stridu nonakSana tiesas saistiba ar brivpratigu dalitu IpaSumu attiecibu
pagarinasanu (groziSanu), ka ar1 pienakumiem brivpratigu dalitu Ipasumu attiecibu
izbeigSanas gadijuma.

13710.01.1997. grozijums likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma
tiesibu un lietu tiestbu dalas speka stasanas laiku un kartibu".
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IepriekS minéta sakara gan janorada, ka stridu apjomam ilgtermina vajadz€tu mazinaties, jo
valst1 bus izveidojusies pietiekama izpratne un tiesu prakse par brivpratigu dalita IpaSuma

attiecibu jautajumiem.

3.3. Piespiedu dalits ipasSums

Lidzigi ka brivpratiga dalita ipaSuma gadijuma, ari piespiedu dalita IpasSuma attiecibu
tiesiskais reguléjums ir pretruna ar Civillikkuma noteikto zemes un €kas nedalamibas
konceptu, ka ar1 neregulé vai nepilnigi regulé vairakus biitiskus $adu attiecibu aspektus.

Jauzsver, ka, atSkiriba no brivpratiga dalita IpaSuma, zemes reformas ietvaros piepemtais un
paslaik speka esoSais piespiedu dalita paSuma attiecibu reguléjums neveicina piespiedu
dalita ipasuma apvienoSanu un Civillikuma noteikta zemes un €kas nedalamibas koncepta
ievieSanu.

Ka jau ieprieks minétas, pédg€ja laika publiskaja telpa izskan viedoklis, ka paslaik speka esosa
piespiedu dalita ipasuma attiecibu tiesiskais reguléjums nav uzskatams par taisnigu, jo
nesamérigi ierobeZzo zemes IpaSnieku tiesibas un intereses rikoties ar savu IpaSumu
(zemesgabalu). Saja sakara Satversmes tiesa ir iesniegtas ari divas siidzibas un ierosinatas
divas lietas (lidzu, skatit §1zinojuma 1.4.3. sadalu).

Nemot vera iepriek§ minéto, ir sagaidams, ka gadijuma, ja tuvakaja laika netiks veiktas
darbibas paSlaik spéka eso$a piespiedu dalita ipaSuma tiesiska regul€juma tiesiskuma
(taisniguma) izvertéSanai un atbilstoSai groziSanai, tad ir sagaidama sabiedribas dalas
(pieméram, zemesgabalu 1paSnieku) neapmierinatiba un, iesp&jams, jaunu konstitucionalo
stidzibu iesniegSana Satversmes tiesa.

Sada situacija turpinas pastavét dalits Tpasums, kas vismaz dala gadfjumu nelaus Tstenot
zemes reformas mérki — parkartot zemes IpaSuma un zemes lietoSanas tiesiskas, socialas un
ekonomiskas attiecibas, lai veicinatu sabiedribas interes€m atbilstoSas apbtives veidosanos,
zemes aizsardzibu un racionalu izmantoSanu.

Savukart piespiedu dalita paSuma pastavésana situacija, kad starp €kas un zemes 1pasnieku
nav draudzigu un abpusgji izdevigu attiecibu, var radit neapmierinatibu un pamatu stridiem
tur, kur tie citkart nerastos. Sada situacija ir prognoz&jama stridu (taja skaita, ne tikai saistiba
ar piespiedu dalitu paSumu, bet ar1 no savstarp&jam attiecibam izrietoSu) nonaksana jau ta
noslogotaja tiesu sistema.

Nemot véra iepriek§ minéto, Problémas nerisinasana piespiedu dalita ipasuma gadijuma
nozimés lidz$inejo piespiedu dalita IpaSuma attiecibu bezgaligu turpinasanos uz neskaidriem

un_abpuséji nelidztiesigiem noteikumiem. Tadel ir sagaidama zemes un &ku IpaSnieku
savstarpejo stridu nonakSana tiesas gan saistiba ar piespiedu dalita IpaSuma attiecibam, gan
saistiba ar sadzives stridiem, kuri biis raduSies no pretrunigi noregulétajam dalita IpaSuma
attiecibam.

Tapat ir sagaidams, ka zemesgabalu ipasnieki ari turpmak centisies panakt sev labvéliga
piespiedu dalita pasuma attiecibu tiesiska reguléjuma piepemSanu (izmainas), taja skaita,
versisies Satversmes tiesa, apstridot Sobrid speka esosas tiesibu normas.



Sorainen —32/44 —

4. PROBLEMAS RISINAJUMA VARIANTI, TO
SOCIALEKONOMISKA IETEKME UN FINANSIALA
IETEKME, STIPRAS UN VAJAS PUSES

4.1. Vispangi

No Saja zinojuma atspogulota pétijuma ietvaros veiktas analizes ir secinams, ka Problémas
atrisinasana ir saistita ar Sadiem praktiskiem un teorétiskiem Ské&rsliem, ka tas sikak skaidrots
§1zinojuma ieprieks€jas sadalas:

1.  Latvija reali eksisté ieverojams skaits dalitu ipasumu;

2.  paslaik speka esoSais piespiedu dalita ipaSuma attiecibu tiesiskais reguléjums neveicina
piespiedu dalita Ipasuma apvienoSanu vienota ipasuma (likvidéSanu);

3.  likuma paSlaik pieSkirta tiesiba un iesp€ja ar1 turpmak veidot dalitus paSumus;

4. civiltiesibu pamatprincips nosaka, ka katra civiltiesiska attieciba ir apspriezama péc
likumiem, kas bijusi speka tad, kad $1 attieciba radusies, pargrozijusies vai izbeigusies,
savukart jau iegtitas tiesibas paliek neskartas;

5.  tiesibu normas nav noteikts pietickams un skaidrs dalita paSuma attiecibu tiesiskais
reguléjums tiem gadijumiem, kad 11dz€ji pasi nav liguma vienojuSies par visiem $adam
attiecibam biitiskiem noteikumiem.

Tapat $aja zinojuma atspogulota pétijuma ietvaros ir secinats, ka Problémas atrisinasanai, tas
ir, Civillikuma noteikta zemes un €kas nedalamibas koncepta ievieSanai nevajadz&tu klit par
pasmerki, jo dalits IpasSums pastav arT citas valstis un pats par sevi nerada problémas. Tomér,
risinot Problému, tas ir, likvid€jot dalitu IpaSumu, vienlaicigi biitu iesp&jams risinat ar dalitu
Ipasumu saistitas cita rakstura problémas, kas ir radusas vai rodas dél Sobrid spéka esosa
tiesiska reguléjuma nepilnibam.

Nemot véra iepriek§ min€to, Saja zinojuma sadala butu analiz€jami $adi ar Problémas
risinasanu saistiti jautajumi un iesp&€jamas darbibas:

1.  kuru mérkis ir likvidét visus Civillikuma noteikta zemes un €kas nedalamibas koncepta

ievieSanu kav&josSos Skérslus;
2.  kuras primari nav vérstas uz Civillikuma noteikta zemes un €kas nedalamibas koncepta

ievieSanu, bet ir vairak paredzEtas identificéto dalita ipaSuma attiecibu tiesiska
reguléjuma nepilnibu noversanai.

Lidz ar to Problémas risinaSana ir saistita ar politiska un konceptuala lemuma pienemsSanu
par to, vai Latvija turpmak ir pielaujama dalita IpaSuma pastaveSana vai ar1 visi daliti paSumi
bitu jalikvid€ un jaievie$ Civillikuma noteiktais zemes un €kas nedalamibas koncepts.

4.2. Dalita ipaSuma izbeigSanas iespéja

Ir skaidrs, ka dalita IpaSuma piespiedu likvidéSanu nav iesp&jams veikt 1sa laika, jo tas
citastarp bis saistits ar:

1. sada lémuma nepiecieSamibas un iesp€jama pamatojuma defin€Sana, nemot véra
ieverojamo skaitu jau pastavoSo dalito pasumu un ar1 valsts [idz Sim akcept€to dalita
ipasuma veidoSanos, ka ar1 citds valstis pastavoSo reguléjumu, kas atzist dalitu
TpaSumu;

2.  konceptuali jaunu normativo aktu pienemsanu un bitisku esoSo normativo aktu
grozijumu izstradi, ka ar7 to nepiecieSamibas un satura skaidroSanu sabiedribai;
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3. finansialiem izdevumiem, veicot dalitu ipaSumu apzinasanu, piespiedu apvienoSanas
dokumentés$anu un civiltiesisko attiecibu starp dalita ipaSuma pusém sakartoSanu;

4.  stridu par dalita paSuma piespiedu apvienoSanu risinasanu zemes un buives IpaSnieku
starpa, ka arT neapmierinato zemes un / vai biives IpaSnieku prasibu pret valsti (taja
skaita, Satversmes tiesa) izskatiSana.

Ka jau tas Saja zinojuma ieprieks noradits, lemuma piepemsSanas par visu dalitu paSumu
piespiedu izbeigSanu gadijuma valstij butu jaatrod pamatojums, kade] Civillikuma noteiktais
zemes un €kas nedalamibas koncepts (pamatprincips) ir javerte tik augstu, ka ta dél piespiedu
karta ir tik radikali japarkarto wvalsts iepriekS§ atbalstitas jau izveidojusas civiltiesiskas
attiecibas starp zemesgabalu un biivju ipasniekiem. Turklat sadas attiecibas (dalits Ipasums)
biezi ir veidojusas labpratigi un ir abpusgji izdevigas.

Saskana ar likumu'®® katra civiltiesiska attieciba ir apspriezama péc likumiem, kas ir bijusi
speka tad, kad §1 attieciba radusies, pargrozijusies vai izbeigusies, savukart jau iegiitas
tiesibas paliek neskartas. Lidz ar to, ka tas jau ieprieks noradits $aja zinojuma (1.3.2. sadala),
valstij butu ripigi jaapsver nepiecieSamiba iejaukties jau izveidotajas dalita 1paSuma
attiecibas. Dala Iidz S§im izveidota dalita Ipasuma Tpasnieku var€tu veleties (vai tiesi pret&ji —
neveleties) to attiecinat art uz jau pastavosajam dalita ipasuma attiecibam.

Latvija esos$a prakse lauj uzskatit, ka dalits ipaSums vairakos gadijumos ir bijis izdevigs gan
Sadas zemesgabala, gan biives pasniekiem, sevisSki jaunu daudzdzivoklu dzivojamo &ku
blivnieciba un ostu teritoriju apgtiSana. Lidz ar to, lemjot par dalita IpaSuma piespiedu
likvidésanu, ta vieta biitu jarada atbilstoSs jauns tiesiskais reguléjums, kas biitu piemerojams
gadijumos, kur Iidz Sim tika lietots dalita IpaSuma institiits.

Tapat pirms dalitu Ppasumu piespiedu apvienosanas biitu nepiecieSams izvertét zemes un uz
ta esoSo biivju IpaSnieku intereses, nemot vera ne tikai katra konkréta zemesgabala un biives
stavokli (novietojumu, veértibu), bet arT dalita paSuma izveidoSanas vesturiskos apstaklus un
citus faktors. Tad€] vienkarSota un visparéja dalita ipaSuma piespiedu apvienoSana nebiitu
pielaujama. Savukart individuala So faktoru izveértéSana un dalitu ipasSumu piespiedu
apvienoSana, taja skaita, registréSana un procesa dokumentésana, ka ari stridu un pretenziju
izskatiSana prasitu papildus izdevumus un neprognozéjamu laika patérinu, kas seviski Sobrid
pastavosajos ekonomiskas lejupslides apstaklos nebiitu pielaujams.

4.3. Dalita ipasSuma saglabasanas iespéja

Vienlaicigi jauzsver, ka Sobrid pastavosaja dalita ipaSuma tiesiskaja reguléjuma ir nepilnibas
un §1regul€juma saglabasana bez grozijumu veikSanas nav ieteicama.

Turklat dalita 1paSuma attiecibu saglabaSana, atrisinot praksé noverotas un Sobrid
prognozeéjamas speka esos$a tiesiska regulejuma nepilnibas, nodroSinatu valsts ieprieks$
atbalstitas koncepcijas un pienemto lémumu kontinuitati, ka ari tiesisko palavibu un socialo
stabilitati.

4.3.1. Brivpratigs dalits ipaSums
Brivpratigs dalits ipasums nodroSina ekonomisku izdevigumu visiem attiecibu dalibniekiem,
taja skaita valstij, jo:
1.  zemesgabala 1pasSniekam, saglabajot savas pasumtiesibas uz zemesgabalu, ir iesp&jams

bez investiciju veikSanas un sarezgitas gramatvedibas uzskaites nodroSinat sev
ienakumus no zemesgabala, nododot to uz laiku citai personai buivju celtniecibai;

138 Latvijas Civillikuma 3.pants.
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2.

zemesgabala nomniekam, netérjot papildus lidzeklus zemesgabala iegadei, tiek dota
iesp€ja citai personai piederoSa zemesgabala celt biives, kas nepiecieSamas ta
saimnieciskas vai citas darbibas nodrosinaSanai. Tapat zemesgabala nomniekam rodas
iesp€ja celt buvi ar1 vietas, kur zemesgabala 1paSnieks nev€las vai nav tiesigs
zemesgabalu atsavinat, bet piekrit to nodot lietoSana uz laiku;

valsts ieglst no civiltiesiskas apgrozibas un tas iedzivotaju vai komersantu
ekonomiskas aktivitates, kas cita starpa nodroSina jaunas darba vietas un papildus
nodoklu ienémumus, ka arT nekustamo ipaSumu ekonomiski pamatotu lietoSanu un
sakartoSanu.

NepiecieSamibu saglabat brivpratiga dalita IpaSuma attiecibas un pielaut tadu veidoSanos
nakotné apliecina ar1 citu valstu tiesibas pastavosais reguléjums un gita pieredze.

Lai novérstu lidz Sim nov€rotas praktiskas un teorétiskas problémas brivpratiga dalita
Tpasuma tiesiskaja reguléjuma, ir veicamas $adas darbibas:

1.

2.1.

2.2.

2.3.
2.4.

2.5.

jagroza Civillikuma Sobrid ietvertais €kas un zemes nedalamibas principa regul&jums,
nosakot iznpdmumus no mingta principa. Sada veida zemes reformas laika pienemtajos
normativajos aktos ietvertie €kas un zemes nedalamibas principa iznémumi, kas Sobrid
jau ir iedzivojusies prakse, tiktu noteikti par pastavigiem (ne tikai zemes reformas laika
pastavosiem) €kas un zemes nedalamibas principa izpémumiem ar atbilstoSu sadu
attiecibu tiesisko reguléjumu;

jagroza brivpratiga dalita ipasuma tiesiskais reguléjums, nosakot likuma $adu attiecibu
reguléjumu gadijumiem, kad lidz€ji nav vienojuSies par Sajas attiecibas svarigiem
jautajumiem, taja skaita:

ricibu ar €kam péc zemes nomas liguma izbeigSanas, tas ir, vai zemesgabala
nomniekam ir pienakums €kas aizvakt, vai arl zemesgabala nomnieks ir tiesigs tas pec

savas izveles ari atstat. Sis jautajums var klit aktuals gadijuma, ja zemesgabala
ipasniekam nav nepiecieSamas zemesgabala nomas attiecibu laika celtas biives;

kompensacijas samaksu par €kam, tas ir, vai zemesgabala ipasniekam ir pienakums péc
zemes nomas liguma izbeigSanas samaksat zemesgabala nomniekam kompensaciju par
uz zemesgabala uzbiivétajam un zemes pasnieka riciba nodotajam ekam (iepriekseja
punkta konteksta var biit situacija, kad kompensaciju par €ku atstaSanu ir pienakums
maksat zemesgabala bijuSajam nomniekam, atlidzinot zemesgabala ipasniekam &ku
nojaukSanas un zemesgabala atbrivoSanas izdevumus);

uz eku registréto hipoteéku un citu apgratindjumu iesp&jamu parneSanu uz zemesgabalu;

brivpratiga dalita piespiedu TpaSuma pirmstermina izbeigSanas noteikumi gadijuma, ja
biives 1paSnieks nepilda zemesgabala nomas liguma noteikumus, tas ir, nosakot no
paslaik spéka esosa Civillikuma ietverta nomas liguma tiesiska reguléjuma atskirigus
brivpratigam dalitam ipaSumam atbilstoSus noteikumus. Piem€ram, zemes nomas
maksas samaksas kavéjuma gadijuma, zemesgabala paSnieckam var€tu noteikt tiesibu
vienpuséji izbeigt zemesgabala nomas ligumu tikai gadijuma, ja nomnieks paradu nav
samaksajis ar1 sapratiga rakstveida bridinajuma noradita termina;

ir iesp&jams noteikt atSkirigu reguléjumu komercobjektiem, dzivojamajam majam un
citam socialam buvem,;

javeic informativa un skaidrojoSa kampana ar mérki informét sociali mazaizsargatas
iedzivotaju grupas par pastavoso tiesisko regul€jumu, taja skaita, par daudzdzivoklu
maju, kas pamatojoties uz nomas ligumu uzceltas uz citai personai piederosas zemes,
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tiesisko statusu un attiecbbam péc nomas termipa beigam. Saja sakara, lai ari
nekustamo paSumu tirdznieciba ekonomiskas situacijas de] pede¢ja laika ir ievérojami
mazinajusies, butu javeérteé nepiecieSamiba palielinat uzraudzibu par $adu darfjumu
noslégSanu, taja skaita, apsverot nepiecieSamibu ieviest obligatu nekustamo ipasumu
maklerus un darfjumu starpnieku sertific€Sanu.

4. japalielina informacijas pieejamiba par nekustamo Tpasumu tiesisko statusu un
ipasniekiem, taja skaita, zemesgramata un Valsts kadastra informacijas sistéma
registrétas informacijas sniegSanas veida vienkarSoSana un informacijas apjoma par
ipasumu palielinasana, ka arT procediru vienkarSosana. Tas ieinteres€tajam personam
nodroSinatu iespéju vieglak parliecinaties par darfjuma faktiskajiem apstakliem
(Tpasuma sastavu un tiesisko statusu);

5. attieciba uz Iidz Sim izveidotajam brivpratiga dalita ipaSuma attiecibam, kuras biives
ipasnickam nav ligumattiecibu ar zemesgabala 1pasnieku (pieméram, buves paSnieks
buvi ir iegadajies no zemesgabala nomnieka), varétu noteikt, ka $adas biives 1paSnieks
ir tiesigs iestaties zemesgabala nomnieka vieta, iegiistot no zemesgabala nomas liguma
izrietosas tiesibas un uzpemoties Iiguma noteiktos pienakumus. Tas sekméetu lidz Sim
izveidota brivpratiga dalita paSuma tiesisko attiecibu sakartoSanu, jo pieSkirtu biives
ipasniekam tiesibas prasit zemesgabala nomas liguma izpildi, bet neraditu nesamérigu

papildus slogu zemesgabala ipa$niekam'’.

Lemjot, vai nomas tiesibu institiits ir atbilstoSs brivpratiga dalita IpaSuma veidoSanai ir
apsverama vairakas paSlaik Latvija spéka esoSajas tiesibu normas lietota jédziena
"biivlietojuma tiesiba" nozime. Lai ar1 paSlaik spéka esoSie normativie akti nedefin€ So
tiesibu institiitu, kadreiz tas tika uzskatits par personalservititu'*’. Tomer, neatkarigi no
juridiskas terminologijas un tiesibu institita, kas bius pamata brivpratiga dalita ipasuma
izveidei, vispirms ir nepiecieSams pienemt konceptualu lémumu par brivpratiga dalita
Ipasuma ka patstaviga un péc zemes reformas beigam pastavosa tiesibu institiita ievieSanas
nepiecieSamibu Latvija.

4.3.2. Piespiedu dalits paSums

Piespiedu dalits 1paSums rada situaciju, kura ne zemesgabala, ne biives ipasnieks nevar
pilnvertigi izmantot savu ipasumu. Biives Ipasnieks bez zemesgabala 1paSnieka piekriSanas
nevar ne paplaSinat savu biivi, ne labiekartot tas apkartni, lai paaugstinatu biives vertibu.
Savukart zemesgabala pasnieks nevar lietot tam piederoSo zemesgabalu, jo uz ta atrodas
citai personai piederoSa biive, savukart nomas maksa (atlidziba) par Ssadu tiesibu
ierobezojumu var neatbilst tirgus apstakliem un tad€jadi kavet civiltiesisko apriti.

Tadel ir ieteicams grozit [1dz§in€jo tiesisko reguléjumu un sekmét piespiedu dalita IpaSuma
attiecibu _transformaciju uz brivpratigam un tirgus apstakliem atbilsto$am tiesiskajam
attiecibam.

Saja sakara batu javeic §adas darbibas:

1.  pakapeniski jalikvidé piespiedu nomas attiecibu institiits, radot pastavosajam
faktiskajam attiecibam atbilstodu reguléjumu "' un nosakot savstarpgjo attiecibu

139 1 idzigs tiesiskais regul&jums ir ietverts Vacija pastavosaja tiesiskaja regul&juma — biivlietojuma tiesibas
pardosanas gadijuma jaunajam biivlietojuma tiesibas ieguvéjam ir jaslédz ligums ar zemesgabala Tpasnieku.

10 Andris Gratups, Erlens Kalning: "Civillikuma komentari. Tre§a dala. Lietu tiesibas. Ipagums", Tiesu namu
agentiira, 2002.gads, 77.lapa.

14! Saskana ar Civillikumu ligums vispariga gadijuma ligums ir noslégts, ja 1idz&ji vienojas par ta biitiskiem
noteikumiem (nomas gadijuma — nomas objekts un nomas maksas apmérs). Turklat nomas ligumu vispariga
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

L.5.

1.6.

2.1.

2.2.

2.3.

bitiskos noteikumus tiem gadijumiem, kad iesaistitas personas nesp&j pasas brivpratigi
vienoties, taja skaita:

taisnigs zemes Ipasnickam maksajamas kompensacijas par zemes lietoSanu apmers
(taja skaita, nekustama IpaSuma nodokla un citu ar zemes gabalu saistito maksajumu
veikSanas pienakums);

biivju ipasnieka lietosSana nododamas zemes platibas apmérs (noteikSanas principi),
pieméram, ka ta ir vesturiska platiba, kas nepiecieSamibas gadijuma, ja apstakli to
pielauj, ir paplaSinama vai samazinama lidz biuvju normalai ekspluatacijai
nepiecieSamajai platibai;

biivju paSnieka lietoSana nododama zemes gabala lietoSanas noteikumi, taja skaita,
tiesibas veikt labiekartoSanu;

biivju renovacijas un parbiives kartiba, taja skaita iznémumi attieciba uz biivém, kuru
turpmaka ekspluatacija un renovacija ir ekonomiski nepamatota;

dalita Ipasuma attiecibu pastavéSanas termin$ (piem€ram, biivju paredzamas
ekspluatacijas laiks), p&c kura beigtu pastavet dalits pasums;

priekSnoteikumi un procediira piespiedu dalita ipasSuma izbeigSanai, taja skaita
gadijuma, ja biives 1pasnieks nepilda liguma noteikumus, pieméram, nemaksa atlidzibu
par zemesgabala lietoSanu;

citus svarigus noteikumus;

jarada mehanisms, kas motivétu personas patstavigi (bez valsts aktivas lidzdalibas
katra individuala dalita ipasuma gadijuma) sakartot savas TpaSuma attiecibas, parejot no
piespiedu dalita Ipasuma uz brivpratigam tiesiskam attiecibam. Saja sakara:

biives 1pasniekam varétu dot tiesibas atpirkt zem biivém esoSo un biivju ekspluatacijai
nepiecieSamo zemes gabalu. Iemesls, prieksroka iegadaties zemi biitu dodamas biives
ipasniekam ir 11dzSin€jais faktiskais stavoklis, tas ir, buves 1pasnieks lieto gan biivi, gan
zemi zem tas. Tadgjadi, ja buves ipasnieks, samaksajot taisnigu atlidzibu zemes
ipasniekam, iegltu zem biivém esoSo zemi, tad tas taisniga veida lautu saglabat
faktiskas attiecibas, izbeidzot piespiedu dalita paSuma attiecibas;

lai nodroSinatu taisnigumu iepriekSminétaja piespiedu dalita ipaSuma attiecibu
izbeigSana, cenu par zemes atpirkSanu var€tu noteikt ekonomiski pamatota apméra
(tirgus cena). Lai arT $ads risindjums no vienas puses nav taisnigs pret biives 1pasSnieku,
jo liek nekav€joties maksat par zemi tirgus cenu, savukart no otras puses nav taisnigs
pret zemes 1paSnieku, jo liek zemes ipasSniekam piespiedu karta atsavinat savu zemi,
tomér kopuma tiek nodroginats lidzsvars starp abu pusu interesem. Sada gadijuma
biives 1paSniekam par adekvatu cenu ir iesp€ja (ne pienakums) iegadaties zemi savai
jau eksist€josajai biivei, bet zemes pasnieks par to ir tiesigs sanemt taisnigu atlidzibu
un iegadaties citu zemesgabalu bez sve§am buvem. Saja konteksta biitu apspriezama
iesp€ja novertet visa ipasuma (zemes un biives) kopéjo tirgus veértibu un péc tam vienas
pasas zemes vertibu, pienemot, ka uz tas neatrodas citai personai piederosa biive;

biivju 1pasniekiem, kuri nev€las vai nevar iegadaties zem biivém esoSo zemi, bet tomer
velas turpinat lietot biivi un attiecigi arl zem tas esoSo zemi, biitu dodamas tiesibas
turpinat lietot zemi un maksat par to taisnigu atlidzibu. Ievérojot, ka paslaik noteiktais
5% piespiedu nomas maksajuma apmeéra ierobeZojumu ir potenciali netaisnigs, jo

gadfjuma ir iespgjams vienpusgji izbeigt, ja, pieméram, nomnieks neveic nomas maksajumus. Sads tiesiskais
regul&jums nav atbilstoss piespiedu dalita Ipasuma attiecibam.
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2.4.

2.5.

2.6.

neatbilst patiesas atlidzibas par zemes lietoSanu apméram, tad butu jalemj par
pakapenisku minéta ierobezojuma atcelSanu un pareju uz ekonomiski pamatotu zemes
lieto$anas maksas apméru, pieméram, tirgus cenu. Sads risindgjums no vienas puses nav
taisnigs pret zemes ipasnieku, jo uzliek par pienakumu laut tresajai personai lietot
zemesgabalu, bet no otras puses — nav taisnigs pret biives pasnieku, jo turpmak liek
maksat, iesp€jams, lielaku (taisnigu) maksu par zemes lietoSanu. Tomér kopuma $ads
risinajums (kopa ar ieprieks izklastito biives 1paSnieka tiesibu iegadaties zemi)
nodroSina lidzsvaru starp abu pusu interes€m — buves IpaSnickam tiek dota iesp€ja
izveleties — vail nu iegadaties zem biivém esoSo zemi un turpmak lietot to ka savu
ipasumu, nemaksajot regularus maksajumus (nomu), vai ari turpinat zemes nomas
attiecibas, ar laiku maksajot par zemes lietoSanu taisnigu atlidzibu (tirgus cenu).
Savukart zemes 1pasniekam, lai arT biis pienakums izpildit biives pasnieka lémumu par
zemes atsavinasanu vai lietoSanas turpinaSanu, tomer bis ar tiesibas sanemt par zemi
vai tas lietoSanu taisnigu atlidzibu tirgus cenas apmera;

lai sekmétu piespiedu dalita PpaSuma izbeigSanos, arl zemes Ipasniekam biitu dodama
tiesiba iegadaties uz zemes esoSas buves, ja buvju Ipasnieks nepienem lémumu par
zemesgabala iegadi vai zemes nomas attiecibu turpinasanu par taisnigu atlidzibu. Sada
gadijuma, ja buivi iegadajas zemes IpaSnieks, tad bitu javert€ nepiecieSamiba noteikt
zemes 1paSnieckam pienakumu atlaut bijuSajam biives ipasniekam par ekonomiski
pamatotu atlidzibu noteiktu laiku (piemé&ram, atsavinasanas bridi aprékinato biives
lietderigas kalpoSanas laiku) lietot buivi, ja ST buve bija bijusa buves ipasSnicka
dzivesvieta vai pildija citas socialas vai sabiedriskas funkcijas;

lai sekmétu iepriekSmin€to piespiedu dalita IpaSuma izbeigSanos, tas ir, blives vai
zemesgabala TpaSnieka l€muma pienemSanu par attiecigi zemes vai biives iegadi, bez
minéta potenciali netaisniga 5 % piespiedu nomas maksajuma apméra ierobeZzojuma
pakapeniskas atcelSanas biitu javeic ari citi pasakumi. Pieméram, gadijuma, ja biives
ipasnieks nepienem lémumu iegadaties zem biives esoSo zemi, tad péc noteikta, bet
pietickami ilga laika (piem&ram, atsavinasanas bridi aprékinato biives lietderigas
kalpoSanas laiku) $ada biive parietu zemes 1pasnieka ipasuma. Atlidzibas apmérs par
Sadas biives parieSanu zemes ipasnieka IpaSuma, visticamak, biitu nosakams katra
gadfjuma individuali, jo tas citstarp biis atkarigs no €kas stavokla, tas ir, vai €ka
termina beigas ir nolietota un biitu nojaucama, vai ari, ta ir pienacigi uzturéta un ir
ekspluatéjama;

ieprieks izklastitais mehanisms piespiedu dalita TpaSuma attiecibu izbeigSanai
pasliktinas buvju ipasnieku tiesisko stavokli salidzinajuma ar Sobrid spéka esoSo
tiesisko regulejumu, kur§ liela dala gadfjumu lidz $im Java biivju ipaSniekiem
neierobezotu laiku par niecigu samaksu lietot citai personai piederoSu zemi. Tomer, ka
ir atzinusi Satversmes tiesa'*?, tad "okupacijas sekas ir nasta, kas gulstas uz visu
sabiedribu, un §is sekas nav iespéjams noverst pilniba", un tade] "taisniguma princips
prasa, lai zemes reformas gaita tiktu nemtas véra ne vien bijuSo zemes 1pasSnieku un
vinu mantinieku, bet ar1 citu sabiedribas loceklu atseviskas intereses un sabiedribas
kopgjas intereses". No ieprieks teikta secinams, ka gadijuma, kad nevar atrast gan
zemes, gan biivju 1pasniekiem pilniba pienemamu risinajumu, tad ir jacensas atrast
taisnigs lidzsvars starp visu pusu interesem. lesp&jams, zemes reformas sakumposma
var€ja izveleties taisnigaku IpaSumtiesibu atjaunoSanas un nodoSanas kartibu, tomér
Sobrid ir nepiecieSams rékinaties ar faktisko situaciju. Piedavatais mehanisms motivés
biives ipasnieku pienemt lémumu vai nu par zemes iegadi vai nomas attiecibu

12 Satversmes tiesas 25.03.2003. spriedums lieta Nr. 2002-12-01.
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2.7.

2.8.

turpinasanu, maksajot abos gadijumos zemes 1pasSniekam taisnigu atlidzibu — attiecigi
pirkuma cenu vai maksu par zemes lietoSanu. Savukart, ja buves IpaSnieks S$adu
lémumu nepienems, tad zemes ipaSnickam biis iesp€ja piepemt lI€mumu par biives
iegadi un taisnigas atlidzibas izmaksu biives 1pasSniekam,;

nemot vera, ka jeédziena "taisniga" izpratne starp individiem var atSkirties, pirms
ieprieks izklastita mehanisma piespiedu dalita pasuma attiecibu izbeigSanai biitu
nepiecieSams iesp&jami plasaka sabiedribas loka diskutét par, pieméram, zemes (vai
biives) pirkuma cenas un zemes lieto$anas maksas noteik$anu tirgus cenas Iimeni. Seit
janem véra, ka, pieméram, Vacija Sie maksajumi ir noteikti zem tirgus cenas (par
Vacija pastavoso regul¢jumu liidzam skatit §1 zinojuma 1.5.4. sadalu), pamatojot to
pienémumu, ka péc parejas uz tirgus ekonomiku zemes vertiba salidzinot ar socialismu
ir batiski pieaugusi'*. Lidztekus iepriek§ minétajam, var rast pamatojumu ari zemes
(vai €kas) pirkuma cenas un zemes piespiedu nomas maksas noteikSaai tirgus Iimeni —
uz dalitu TpaSumu var raudzities ka uz no divam komponentém sastavoSu objektu, kur
katra no komponentém pieder citai personai, bet €ka no zemes nav praktiski aizvacama
(parvietojama). Tadel tai personai, kura grib iegiit paSuma vai lietot otrai personai
piederoso zemi (vai biivi), ir jamaksa par to atlidziba, kas ir pietickama, lai zemes (vai
biives) 1paSnieks objektivi butu ar mieru atteikties no zemes (vai buives) lietoSanas par
labu citai personai. Sada atlidziba, visticamak, ir tirgus cena, kas pat pilnigi visos
gadfjumos var nebiit pietickama, jo Ipasniekam konkréta zeme (vai biive) var biit ar
personigu (iracionalu) vertibu, pieméram, balstita uz atminam un emocijam — $1 vertiba
ipasniekam netiek kompenséta;

pienemams, ka nav iesp€jams radit universalu formulu vai mehanismu taisnigas un
ekonomiski pamatotas atlidzibas apmeéra noteikSanai — gan attieciba uz pirkuma cenu
gan maksas par zemes lietoSanas apméru. Lidz ar to strida gadijuma $adas atlidzibas
apmers biitu nosakama tiesas cela, nemot veéra dalita TpaSuma stavokli un visus citus
lietas apstaklus. ST risindgjuma realize$ana, visticamak, prasis sertificétu vértétaju
piesaistiSanu;

javienkarso procediira biivju ar nenoskaidrotu piederibu atziSanai par zemes ipaSnieka
pasumu, ka ar1 $adu biivju nojaukSanai, atbrivojot zemes ipasSnieku no biives
celtniecibas un pastavésanas legalizacijas prasibas;

zemes un biives vienotibas principa aspekta biitu japarskata tiesiskais reguléjums par
bezmantiniecku mantas piekritibu valstij attieciba uz biivém, kuras atrodas uz
privatpersonai piederosas zemes un likuma noteiktos gadijumos klust par
bezmantinieka mantu (t.i., valsts mantu);

papildus biitu jaapsver nepiecieSamiba noteikt atSkirigu reguléjumu tiem gadijumiem,
kad biive un zeme pieder to sakotn€jiem ipasniekiem, tas ir, personam, kuras ipasumu
atguva vai iegadajas no valsts vai pasvaldibas, un tiem gadijumiem, kad $ads ipaSums
ir jau vairakas reizes mainijis paSnieku (otrreiz€jais tirgus). Attieciba uz personam,
kuras piespiedu dalita TpaSuma sastava esoSo zemi un biives zemes reformas laika
ieguva pirmas (sakotngja tirgii) butu piemérojams abas puses iesp&jami saudz&joss
tiesiskais reguléjums. Savukart gadijuma, kad, piemé&ram, biives 1paSnieks atsavina
bivi treSajai personai (otrreizéja tirgl), tad Sai treSajai personai vairs nevajadzetu
baudit privilégijas un specialu aizsardzibu. Sads viedoklis tick pamatots ar apstakli, ka
tresa persona iegadajas buvi brivpratigi un tai bija jaapzinas tas tiesiskais stavoklis, tas

143 Beck’sches Formularbuch zum Biirgerlichen, Handels- und Wirtschftsrecht/hrsg. Von Michael Hoffman-
Becking; Helmut Schippel. 6. Auflage. Miinchen: Beck, 1995, S.607.
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ir, atraSanas uz citai personai piederoSa zemesgabala. Ka pretarguments ieprieks
paustajam viedoklim varétu kalpot $adi apsvérumi:

5.1. uz lidz $im izveidotajiem piespiedu dalitiem TpaSumiem, neatkarigi no to Ppasumtiesibu
mainu skaita, biitu japieméro jau minétais Civillikuma noteiktais pamatprincips, kas
nosaka, ka katra civiltiesiska attieciba ir apspriezama péc likumiem, kas bijusi speka
tad, kad $1 attieciba radusies, pargrozijusies vai izbeigusies, savukart jau iegttas
tiesibas palick neskartas'**. No teikta izriet, ka jaunu tiesisko reguléjumu biitu
iesp€jams piemerot tikai tiem piespiedu dalitiem TpaSumiem, kuri jau p&c jauna tiesiska
reguléjuma tiktu atsavinati treSajam personam;

5.2. paslaik likums vairakos gadijumos ierobeZo nomas maksas apméru (5%) un nenosaka
Sada ierobeZzojuma beigu terminu. Gadijuma, ja zemesgabala TpaSnieks uzskata, ka $ads
ierobezojums nav pamatots un vinam rada zaud&jumus, tad zemesgabala paSnickam
bija (ir) tiesibas izmantot savas pirmpirkuma tiesibas, kad Sada biive tika atsavinata.
Savukart, ja vin$ to nav izdarijis (nedara), tad likuma noteiktie piespiedu nomas maksas
ierobezojumi ir piemérojami ar1 turpmak;

5.3. lai aizsargatu $adu buvju 1pasniekus no straujas vinu ipasumu vertibas kriSanas, paslaik
bitu vélams saglabat jau pastavoSos piespiedu nomas maksas apméra ierobezojumus,
nosakot pietickami garu parejas periodu uz taisnigiem un tirgus apstakliem atbilstoSiem
dalita Ipasuma attiecibu noteikumiem, neatkarigi no $adu piespiedu dalitu ipaSumu
Tpasumtiesibu mainas.

4.4. Citi jautajumi

Jaapzinas, ka Saja zinojuma aprakstita pétijjuma ietvaros ir veikta analize par biezak
sastopamajiem dalita Tpasuma gadijumiem, savukart praksé ir iesp&jamas situacijas, kad
dalita ipasuma attiecibas pilniba neatbilst nevienam no Seit analiz€tajiem dalita ipasuma
veidiem.

Piem@ram, ir sastopami gadijumi, kad piespiedu dalita ipaSuma zemesgabals un uz ta esosas
buves pieder vairakam personam dazadas dalas, tas ir, katrai personai piederoso domajamo
dalu no zemesgabala apmérs nav vienads ar attiecigajai personai piederoSo domajamo dalu
no bivéem apméru. Sada situacija Problémas atrisina$anai un piespiedu dalita fpaguma
apvienoSanai vienota Ipasuma, visticamak, nebis iesp&jams radit universalu mehanismu, bet
katrs gadijums bus javérté individuali. Savukart, stridus gadijuma pusém, visticamak tomeér
naksies versties tiesa.

Papildus pastav ar1 citi izp€mumi no Civillikuma noteikta zemes un €ku nedalamibas
principa, pieméram, energoapgades nodrosinaganai'*’ un elektronisko sakaru (pakalpojumu)
sniegSanai .

4.5. Problemas risinajuma variantu stipro un vajo pusu kopsavilkums

Ka definéts §1 zinojuma 1.1. sadala, tad Problemas (Civillikuma noteikta zemes un eku
(biivju) nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas problémas) atrisinasanai biitu janovers visi
skersli, kas kave dalita ipasuma likvidésanu. Ieverojot, ka no $aja zinojuma ietvertas analizes
ir secinams, ka Problémas atrisinasana nebiitu jauzskata par pasmeérki, tad par Problémas
(situacijas) risinajumiem var uzskatit ar1 dalitd ipaSuma saglabaSanu, atrisinot ar dalitu
Ipasumu saistitas nepilnibas Sobrid spéka esosaja reguléjuma. Turpmak att€lotaja tabula ir

14 Latvijas Civillikuma 3.pants.
'3 Energétikas likuma 19.panta 1.dala.
146 Elektronisko sakaru likuma 16.panta 2.dala un 18.panta 1.dala, ka arf citas tiesibu normas.
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konspektivi apkopoti $aja zinojuma jau iztirzato Problémas (situdciju) risindjuma variantu
stipras un vajas puses.

# Problemas Stipras puses Vajas puses
(situacijas)
risinajums

1. | Tiek pilniba | Tiek dalgji atrisinata Probléma | Prasa piepemt ievérojamu daudzumu
likvideti  visi | — likvidéts brivpratigs dalits | jaunu un grozit jau esoSo tiesibu
brivpratigie pasums (turpina  pastavét | normu, lai iesp&ju robezas iesp&jami
dalitie piespiedu dalits pasums) taisnigi likvidétu likumigi lidz Sim
ipasumi, taja izveidotos brivpratigos dalitos
skaita Iidz §im Tpasumus.

e Piespiedu karta jagroza Ilidz Sim
izveidojusas  brivpratigas  dalita
ipasuma attiecibas, parkapjot vienu
no civiltiesibu pamatprincipiem'*’.
Kavéta civiltiesiska  aprite  un
saimnieciskas darbibas  veikSana,
liekot  meklet alternativus  un
sarezgitakus risinagjumus, jo tiek
liegta iesp&ja biuveét ¢&kas ka
patstavigus ipasuma tiesibu objektus
uz zemes, kuru:

e potencialais €kas 1pasSnieks nav
tiesigs, nevelas vai nevar iegiit
jpasuma citu  iemeslu  d€l]
(pieméram, zeme atrodas brivostas
teritorija);

e nav iesp&jams sadalit sikakas
vienibas, bet kuru ekonomisku vai
praktisku  apsvérumu  d€] ir
lietderigi attistit (apbtivet)
pakapeniski (pieméram,
daudzdzivoklu €ku celtnieciba).

2. | Turpmak Tiek mazinata Probléma - | Netiek atrisinata Probléma — uz
(nakotn€) tiek | turpmak netiek veidoti jauni | nenoteiktu laiku turpina pastavét lidz
liegta iesp€ja | daliti ipasumi Sim izveidotie dalitie Tpasumi.
Ve_ldOt_ _ Kavéta civiltiesiska  aprite  un
brivpratigus L _ .

N saimnieciskas darbibas  veikSana,
iialitus liekot  meklet  alternativus  un
Tpasumus "o e . .

sarezgitakus risindjumus, jo tiek

liegta iesp&ja biuveét ¢&kas ka

patstavigus ipasuma tiesibu objektus
uz zemes, kuru:

17 Latvijas Civillikuma 3. pants.
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e potencialais €kas 1pasSnieks nav
tiesigs, nevélas vai nevar iegiit
jpasuma citu  iemeslu  d€l
(pieméram, zeme atrodas brivostas
teritorija);

e nav iesp&jams sadalit sikakas
vienibas, bet kuru ekonomisku vai
praktisku  apsvérumu  d€] ir
lietderigi attistit (apbtivet)
pakapeniski (pieméram,
daudzdzivoklu €ku celtnieciba).

Ar1  turpmak
tick pielauta
brivpratigu
dalitu
TpaSumu
veidoSana,
nosakot
likuma
reguléjumu
vien tiem
gadijumiem,
kad nav
vienojusas par
visiem

Tiek sekméta civiltiesiska
aprite un ekonomiska aktivitate
— saglabata iesp€ja buvet ekas

ka patstavigus ipasuma
objektus brivostu teritorijas, ka
ari veikt pakapenisku

zemesgabalu apbiivi.

Samazinas individualu stridu
raSanas iesp&ja gan lidz Sim
raditajos, gan turpmak
veidotajos dalitajos pasumos —
likuma tiek noteikts tiesiskais
reguléjums tiem gadijumiem,
kad puses pasas nav vienojusas

Netiek atrisinata Probléma — turpina
pastavét Iidz Sim izveidotie un tiek
veidoti jauni dalitie paSumi.
NepiecieSami normativo
aktu grozijumi.

apjomigi

svarigakajiem : ocib
noteikumiem | P _savstarpgjo  attiecibu
svarigiem noteikumiem.

Piespiedu Nav nepiecieSami apjomigi | Netiek atrisinata Probléma — turpina

dalits 1paSums | normativo aktu grozijumi pastavet dalits ipaSums.

turpina_ _ Uz nenoteiktu laiku ievelkas zemes

pastavet  ka reformas pabeigSana.

lidz Sim
Netiek ieverots lidzsvars starp zemes
un biivju T1IpasSniekiem — tadel
sagaidama jaunu civiltiesisko un
konstitucionalo stidzibu nonaksana
tiesas.
Netiek sekméta civiltiesiska aprite un
ekonomiska izaugsme, jo nav noteikts
pietickami skaidrs zemes un buvju
ipasnieku savstarpgjo attiecibu
(tiesibu un pienakumu) saturs.

Piespiedu Tiek Iidzsvarotas zemes un | Dalgji piespiedu karta tiek parkartotas

dalits TpaSums
tiek labpratigi
parveidots par

biivju Ipasnieku intereses.

Notiek pareja no piespiedu uz
taisnigam brivpratigam dalita

lidz S§im izveidojusas un valsts
iepriek$ atbalstitas piespiedu dalita
Ipasuma attiecibas.
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brivpratigu Ipasuma attiecibam. Netiek atrisinata Probléma — turpina
dalitu pastavet dalits pasums.
TpaSumu

6. | Piespiedu Tiek dalgji atrisinata Probléma | Dalgji piespiedu karta tiek parkartotas
dalits paSums | — likvidéts piespiedu dalits | lidz Sim izveidojusas un valsts
tiek labpratigi | ipaSums  (turpina  pastavét | iepriekS atbalstitas piespiedu dalita
likvidéts brivpratigs dalits Ipasums). Ipasuma attiecibas.

Ebuvv ©s Tiek Iidzsvarotas zemes un
paSnieks biviu Toasniekuy int

A . | biivju IpaSnieku intereses.
ieglist  zemi

vai zemes | Notiek pareja no piespiedu uz
pasnieks brivpratigam taisnigam
iegiist bivi) attiecibam.

7. | Tiek likvidets | Tiek atrisinata Probléma — | ST risindjuma vajas puses izklastitas
brivpratigs likvidéts  piespiedu  dalits | §is tabulas 1. un 6. rinda (attiecigi pie
dalits TpaSums | Ppasums brivpratiga dalita Ipasuma
un piespiedu likvidéSsanas un piespiedu dalita
dalits Ipasums Tpasuma likvidésanas).

5. PROBLEMAS RISINAJUMAM NEPIECIESAMO TIESIBU AKTU

PROJEKTU APRAKSTS,

NORADOT

TIESIBU AKTU SATURA

GALVENOS VIRZIENUS

S1 zinojuma ieprieks€jas sadalas ir analiz€ta Probléma un sniegts iesp€jamo risindjumu
izklasts, kura ietvaros ir izdaliti divi galvenie iesp&jamie Problémas risinajuma
pamatvirzieni, kurus ir iesp€jamas kombin&t un piemérot daléji:

1.  dalits ipasums tiek likvidéts;
2.  dalits paSums turpina pastavet.

Nemot veéra ar Problémas risinajumu saistito normativo aktu un tiesibu normu ievérojamo
apjomu, Saja Problémas risinajumu analizes posma nav lietderigi sniegt visu Problémas
iesp€jamo risinajumu realiz€Sanai nepiecieSamo tiesibu aktu projektu aprakstu. Tomér ir
iesp€jams izdalit vairakas nepiecieSamo tiesibu aktu projektu grupas un sniegt norades par to
satura galvenajiem virzieniem.

Iesp&jamas Problémas risinajumam nepiecieSamo tiesibu aktu grupas:

1.  konceptuals lémums par dalita IpaSuma pastavéSanas nepiecieSamibu, iesp&jams,
nosakot moratoriju jaunu dalitu Ipasumu izveidei,

2.  Iidz Sim izveidoto brivpratigo dalito ipasumu attiecibas sakartojoSie normativie akti;

3.  turpmak veidojamo brivpratigo dalito ipaSumu attiecibu tiesiskais regul€jums, ja tiek
pielauta jaunu dalitu paSumu izveide nakotn€ vai aizliegums turpmak veidot jaunus
dalitus TpaSumus;

4. tiesibu normas, kas veicina zemes reformas pabeigSanu un piespiedu dalita ipasuma
attiecibu izbeigSanu vai transformaciju tirgus apstakliem atbilstosas attiecibas.

Kops zemes reformas uzsakSanas ir pagajis pietickami ievérojams laiks, kura ir pienemts liels
skaits normativo aktu, kuros laika gaita ir izdariti ar1 neskaitami grozijumi. S1iemesla dél, ka
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ar1 tadel, ka Problémas risinajums visticamak biis apjomigs un detalizets, tad ir ieteicams So
jauno tiesisko reguléjumu Problémas un ar to saistito jautajumu risinasanai ietvert atseviska
normativaja akta (ta saucamaja, jumta likuma). Sis normativais akts varétu konsolidét ar
zemes reformas pabeigSanu saistito normativo reguléjumu un noteikt galvenos principus
nekustama Ipasuma tiesiska reguléjuma parejai uz péc zemes reformas pabeigSanas ieceréto
tiesisko reguléjumu (nedalits vai dalits paSums).

Atkariba no izveletas koncepcijas nekustama ipasuma tiesiskajam regul€jumam péc zemes
reformas pabeigSanas (nedalits vai dalits ipasums), papildus min€tajam jumta likumam butu
japienem grozijumi Civillikuma, Zemesgramatu likuma un likuma "Par nekustama ipaSuma
ierakstiSanu zemesgramatas", ka ar1 citos pastavigajos normativajos aktos, kas darbosies ar1
péc zemes reformas pabeigsanas.



K.Valdemara 21, Riga, Latvija Tallina, Igaunija Vilna, Lietuva Minska, Baltkrievija

t.(+371) 67365000, t.(+372)6400900, t.(+370)52685040, t.(+375)173062102

f(+371)67365001 £.(+372)6400901 £.(+370)5268 5041 sorainen(@sorainen.com
150 9001 SERTIFICETS sorainen@sorainen.lv sorainen(@sorainen.ce sorainen@sorainen.lt

WWwWw.sorainen.com

PIELIKUMS NR. 2 — SHEMATISKS ZEMES UN EKU (BUVJU) NEDALAMIBAS KONCEPTA PASTAVOSA UN
IESPEJAMA JAUNA TIESISKA REGULEJUMA RAKSTUROJUMS

Zeme un uz tas eso$as biives ir vienots Ipasums (pamatprincips, kam ir izp€mumi)

%) ! Li ! Dalits Iznemums 1 — Izpemums 2 — zemes VienoSanas par
5 | ! 1?1a ! IpasSums zemes nomas reformas ietvaros (t.sk., dalita TpaSuma
) i S'irld‘_l i izbeidzas l[iguma IpaSumu privatizacija un apvienoSanu (t.sk.,
S | rasanas g  zemes |€— ietvarosuz |€F>» denacionalizacija)uz [»{ pirmpirkuma /
o |1 &PY nomas nomas laiku nenoteiktu laiku izpirkuma tiestbu
@ i (risks) ! termina izveidots izveidots dalits pasums izmanto$ana)
® N ; beigas dalits Tpasums
® Iﬂ
L0}
o
Ii% L1dz dalita ipasuma apvienoSanai pastav
'ﬁ zemes "piespiedu nomas" attiecibas
®
o
o ! |
E Iespeéja 1 — turpmak Lémuma nepienemsana Lémums par dalita
2 netiek veidoti jauni  |[€— par dalita Ipasuma ipasuma izbeigSanu
Q daliti pasumi attiecibu izbeigSanu vai saglabasanu, ko
% Y (t.sk., lemums saglabat sakotngji ir tiesigs
@ Ar atseviskiem dalitu pasumu) vienpusgji pienemt
5 iznémumiem, lidz ¢ biives Tpasnieks
2 sim izveidoto dalfto (Iemums iegadaties
© ipasumu attiecibas Iespéja 2 — tiesibas Pakapeniska "piespiedu zemesgabalu), bet
g turpina pastavét art turpmak veidot « nomas" attiecibu Péc tﬁ}m, ja bﬁ_\'/es
© saskani ar jaunus dalttus aizstaSana ar taisnigam 1paSnieks kavejas
a noteikumiem, kas Ipasumus un ti'rgusva_lttiecitiﬁm v_piel,lflmt lemumu,
'S bija speka to raganas atbilsto$am dalita _sadfl tiesiba ir zemes
E bridi, ja vien puses Ipasuma attiectbam 1pa'sn1_ek_ar'n (lefmjlms
@ nevienojas citadi iegadaties bivi)
)
5 \
() Likuma noteikti dalita TpaSuma attiecibu biitiskakie noteikumi tiem gadijumiem,
- kad puses pasas nespgj vienoties (nav vienojusas), t.sk.:
1. riciba ar btivem péc dalita paSuma attiecibu izbeigSanas, t.sk.:
Dalits ipaSums a. nojaukSanas pienakums vai biives atstaSanas tiesiba
izbeidzas zemes 2 b. kompensacijas par biivem apmers un samaksas pienakums
lietoSanas 2. dalita Ipasuma attiecibu pirmstermina izbeigSanas tiesibas
termina beigas Papildus noteikumi piespiedu dalitiem tpasumiem ("piespiedu nomai"):
2. dalita Ipasuma attiecibu ilgums (piemeram, btives paredzamais
ekspluatacijas laiks), p&c kura izbeigsies piespiedu dalits Ipasums
3. atlidzibas par zemes lietoSanu apmérs (pakapeniski parejot uz tirgus cenu)

(c) ZAB "Sorainen"”, 2008



