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IEVADS

Nepieciesamiba cilveékiem buivet €kas uz citam personam piederosas zemes ir bijusi
visos laikos. Ir dazadi iemesli, kapéc Sada nepiecieSamiba var rasties. Ja lukojamies
vesture, tad senas Romas laikos zeme vispar piedergja tikai valdniekam, un citam personam
ta tika pieSkirta tikai lietoSana, uz ka pamata radas ari tiesiba buivniecibai uz pieskirtas
zemes. Valsts iznomaja privatpersonam zemes gabalus (acti vectigales) uz nenoteiktu laiku
— kamér tas maksdja ikgad&ju nomas maksu (vectigal).! Misdienas §is nepiecie$amibas
apstakli var bt loti dazadi: nepietiekami finansialie lidzekli, lai iegadatos zemi, vajadziba
izmantot nomajamo zemi tikai noteiktu laiku, zemes Tpasniekam noteiktais atsavinasanas
aizliegums un tiesibas iznomat zemi tikai uz noteiktu laiku, valsts noteikti zemes IpaSnieka
tiesibu izlietoSanas aprobezojumi. Pieméram, ostas parvaldei ar likumu noteiktie
ierobezojumi pardot, davinat un citadi atsavinat zemi ostu teritorija, ka ari valstij un
pasvaldibai noteiktais aizliegums pardot, davinat un citadi atsavinat zemi, pieméram, Rigas
brivosta. Sada situacija nomas ligums ir izradijies piemérotakais risinajums, kas dod
iespeju treSajam personam celt to saimnieciskajai darbibai nepiecieSamas biives ostas
teritorija un ieglt TpaSumtiesibas uz S$Im bilivém, neprasot zemesgabala Tpasniekiem
investicijas biivju celtniecibai vai sarezgitas savstarpgjo norékinu uzskaites vesanu, bet
nodroSinot ostas teritorijas attisttbu un ostas darbibu, ka ari papildus ienakumus
zemesgabala Tpa$niekiem (parvaldniekiem).” Nenoliedzami, iesp&ja Tpa§umu iznomat, pie
nosacijuma, ja ir paredz€ta adekvata sadu tiesisku attiecibu izbeigSana bez iesp€jas rasties
piespiedu dalitam 1pasumam, ir ieguvums ar1 valstij no papildus civiltiesiskas aprites.
Izplatits iemesls nomas attiecibu starp zemes Tpasnieku un €kas ipasnieku izveidosanas
iemels ir apgriitinata vai neiesp&jama zemesgabala sadaliSana, jo, saskapa ar vietgjas
administrativas teritorijas planojumu, sadalamajam zemesgabalam ir nepietickama platiba,
lai to sadalitu vél mazakos zemes gabalos, vai ar tam ir neatbilstoSa konfiguracija, vai ar1
nav iesp&jams ieverot citas teritorijas planojuma vai apbiives noteikumos noteiktas zemes
gabala sadaliSanas vai apbiives prasibas.

P&dgjo tris gadu laika ir bijusi divi Satversmes tiesas spriedumi’, kas saistiti ar

dalitajam Tpasuma tiesibam un zemes 1pasnieka un nomnieka tiesiskajam attiecibam, kas

! Kalnin$ V. Romiesu civiltiesibu pamati, Riga: Zvaigzne ABC, 2010, 120.1pp.

* ZAB ,Sorainen”, Nekustama ipaSuma tiesibu reguléjums péc zemes reformas pabeigsanas,
Civillikuma zemes un @&ku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [aplikots 2011.gada 12.janvart ] 34.1pp.

? Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2009. gada 15. aprili spriedums lieta Nr. 2008-36-01 Pieejams:
http://www.satv.tiesa.gov.lv/upload/spriedums_2008-36-01.htm [apliikots 2011.gada 20.februari] un
Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2009. gada 13.februara spriedums lieta Nr. 2008-34-01.




nenoliedzami norada uz §1 jautajuma aktualitati miisdienas. NepiecieSamiba péc $ada veida
attiecibam starp zemes 1pasnieku un potencialo vai esoSo biives IpaSnieku pastaves arl
nakotne, jo S$is attiecibas dod iesp&ju personai buveét uz sveSas zemes, ja attiecigaja
gadijuma TpaSuma tiesibas uz zemi vai nu nav iesp&jams iegiit, vai ar1 IpaSumtiesibas nav
velamas iegiit ekonomisku vai juridisku apsvérumu del. Turklat misdienu dinamiskas
civiltiesiskas apgrozibas temps izvirza prasibu péc darfjumiem, kurus var noslégt atri,
tikpat atri pargrozit vai izbeigt, un neapSaubami biivniecibas nozar€ un nekustamo Tpasumu
joma nomas ligums ir elastigs risindjums un alternativa zemes, uz kuras nepiecieSams
bivet, pasuma tiesibu iegiiSanai.

Pie speka eso$a zemes nomas biivniecibas vajadzibam regul&juma tiek radita iespgja
veidoties dalitajam TpaSumam, kur zeme un €kas pieder dazadam personam. Tas rada
apjukumu ne tikai arvalstu juristiem un investoriem, bet ar1 valsts parvaldes institiicijam un
pat tiesam.

Bitiskakie jautajumi, kas tiek analizéti darba — dalita ipaSuma tiesibu institlita
problémas; nomas liguma, ka tiesibu buivét uz svesas zemes priekSnosacijuma, noslégsana
un izpilde; normativajos tiesibu aktos konstat€jamas nepilnibas attieciba uz svesSas zemes
lietoSanu biivniecibai; mantojama noma un apbiives tiesiba ka iespjamie risinajumi
normativajos tiesibu aktos eso$o nepilnibu novérsanai.

Autors darba izmantojis Latvijas Republikas (LR) normativos tiesibu aktus par nomas
tiestbam un lietu tiesibam, normativo tiesibu aktu zinatniskos komentarus, LR Satversmes
tiesas spriedumus, LR Augstakas tiesas spriedumus, Eiropas Cilvektiesibu tiesas

spriedumus, LR un arvalstu tiesibu zinatnieku pétijumus un publikacijas.

Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/upload/spriedums_2008-36-01.htm [aplikots 2011.gada
20.februari]




1. PRIEKSNOTEIKUMU BUVNIECIBAI UZ SVESAS ZEMES
VISPARIGS RAKSTUROJUMS

1.1. Nomas tiesiba

Viens no iesp&jamiem un ar1 visplasak pielietotajiem priekSnoteikumiem, lai iegiitu
tiesibas biivniecibai uz sveSas zemes iegiiSanai, ir nomas tiesiba.

Noma ir ligums, ar ko viena puse (zemes Ipasnieks) pieskir otrai (€kas Ipasniekam)
par zinamu nomas maksu kadas lietas (zemes)® licto§anu. Zemes nomas attiecibas ckas ka
patstaviga nekustama Ipasuma buvniecibas vajadzibam, uzskatamas par iznémumiem CL
noteikta zemes un €kas vienotibas principa, kas nosaka, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar to
savienota &ka atzistama par tas dalu.’ Likuma par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada
Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka stasanas laiku un
kartibu (Likums par Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka
staSanas laiku un kartibu) 14.panta pirma dala nosaka Sos izpémumus, kas turpmak darba
tiks analizeti.

Paslaik Latvija eksist&josa sist€éma raksturojama ka duala. Ta balstas uz t.s. zemes un
€kas vienotibas principu, ko judikatiira atvasina no CL 968. panta, un izp€mumiem, kas
izriet no likuma ,,Par atjaunotad Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu” 14. panta. Sads
regulgjums nav pazistams neviena cita tiesibu sistéma Eiropa. Sads reguléjums ietver ari
nenoteiktibu TpaSuma tiesibu apjomam, kas pieder katram no dalita pasSuma subjektiem.
Atbilsto$i §im reguléjumam un saskana ar to veidu, kada tas tiek registréts zemes gramata,
it ka pastav divi patstavigi ipaSuma tiesibu objekti, pie tam katram no tiem ir noteikts
aprobeZojums par labu otram Tpagumam.®

Realitate situacija vairak ir par labu €kas pasniekam, jo faktiski nevienam nav
iespgju trauc€t izmantot zemi zem konkréta ipasnieka ekas, ka tikai paSam &kas
ipasniekam, turklat zemes 1pasniekam nav nekadu iesp&ju zemi izmantot savadak. Tatad
vienigais veids, ka $adu zemi var izmantot, ir piesaistit uz tas jau esoSo citam piederoSo
€ku. Paslaik LR speka esosais regulgéjums $adu tiesisku attiecibu risinasanai paredz tikai

nomas tiesibu, turklat veidojot dalitu Tpasumu, tap€c autors turpmak darba apskatis citus

* Civillikums, 2112.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29

> Civillikums, 968.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29

% Rozenfelds J. Tieslietu ministrijas P&tfjums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, picktas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [apliikots 2011.gada 10.janvari] 9.Ipp.




tiesibu institlitus — nomas tiesibu, apbiives tiesibu un nedaudz servitiita tiesibu, ka

iesp€jamu alternativu nomas tiesibai, ka ar1 risinajumu dalita paSuma izbeigSanai.

1.2. Apbiives tiesiba

Ka cits iesp&jams priekSnoteikums tiesibam buivet uz svesas zemes, ir apbtives tiesiba
(superficies), ko speka esosie LR normativie tiesibu akti neparedz, bet biitu loti lietderigi
apsvert Sada institiita, vai kadas no ta Ipatnibam aktualiz€Sanu Latvija.

Neraugoties uz to, ka §1 sisttma Latvijas judikatira raksturota ka ,arhaiska”
(Satversmes tiesas 2005.g.spriedums), pirmkart, janem vera, ka $1 sist€ma netika pilniba
izbeigta lidz pat Latvijas okupacijai 1940.g. Apbuves tiesibas paredzetas daudzas
kaiminvalstTs, ta, pieméram, Lietuvas CK, Igaunijas likuma par Ipasumu.’

Apbives tiesiba RomieSu tiesibas bija mantojama un atsavinama lietu tiesiba izlietot
€ku, kas uzcelta uz cita zemes ar c€laja pasa materialiem, €kai klustot par zemes paSnicka
Ipasumu pé€c principa — ,,virsbiive pieder pie zemes” (superficies solo edit), un ar €kas
lietotdja pienakumu maksat zemes ipasniekam ikgad€ju maksu par aiznemto zemes
laukumu. Apbiives tiesiba tas 1pasniekam paredz ari tiesibu izlietot Tpasnieka prasibas, lai
aizsargatu savu apbiives tiesibu, valdit eku. Apbiives tiesibas Tpasniekam ir ari tiesibas
pardot savu apbiives tiesibu citai personai (pat nebridinot par to zemes 1pasnieku), ka ari
atstat apbiives tiesibu mantojuma saviem mantiniekiem. Tatad, Civillikuma 968.panta
noteiktais zemes un &kas vienotibas princips pats par sevi atbilst RomieSu tiesibas
noteiktajam principam — ,,virsbiive pieder pie zemes” (superficies solo edit). Tas nozimé,
ka sada institiita ievieSana Latvija butu savstarp&ji saskaniga ar Civillikuma pasreizgjo
reguldjumu. Biitiska atSkiriba no speka eso$a regul€juma biitu ta, ka, pamatojoties uz
apbiives tiesibu, €ka netiktu buivéta ka patstavigs nekustams TIpasums, un ta nepiederetu tas
buvetajam. Ar $ada institiita ievieSanu vismaz tiktu apturta jaunu dalito TpaSumu
veidoSanas. Protams, eso$as tiesiskas attiecibas ar jaunu institiitu vai reguléjumu ievieSanu,
izgrozit nevares, jo katra civiltiesiska attieciba ir apspriezama péc likumiem, kas bijusi
speka tad, kad §1 attieciba radusies, pargrozijusies vai izbeigusies, savukart jau iegiitas
tiesibas paliek neskartas.

Vesturiski apbiives tiesibu institits radies Roma, kur valsts pieSkira iecelotajiem

zemes gabalus apbiivei pret ikgad&ju atlidzibu par aiznemto zemes laukumu. Uzcelta eka

" Rozenfelds J. Tieslietu ministrijas P&tfjums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSsamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [aplukots 2011.gada 10.janvari] 9.Ipp.

8 Civillikums, 2152.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29




kluva par valsts (ka zemes 1pasnieka) TpasSums. Ar laiku supreficies tiesibu saka izmantot
ar1 privatipasnieki un ta izveidojas par lietu tiesibu institiitu. Apbiivetajs (superficiarus)
vargja rikoties ar eku, kas uzcelta cita, proti, nomatas zemes, lidzigi ka 1pasnieks. Vins
vargja izlietot Tpasnieka prasibas it ka vina vieta (actiones utiles domini). Apbiivétajs bija
ar1 €kas valditajs (possessor) un var€ja aizsargaties administrativa cela ar interdiktiem.
Superficiarus drikst€ja savu apbiives tiesibu brivi pardot bez kadas ieprieks€jas
pieteikSanas Tpasniekam, ka ar1 vinam nebija pienakums dot Tpasniekam dazus procentus no
sanemtas summas (atSkirtba no emphyteuta). Apbiives tiesiba var&ja tikt nodibinata ar
ligumu starp apbiivétaju un zemes IpasSnieku, ka arT pieskirta ar testamentu vai tiesas
spriedumu. Superficies bija mantojama tiesiba, un ta nebija noteikta ar laika terminiem. Ta
izbeidzas: a) ja eka sagruva neparvaramas varas (vis maior) apstaklos, piem&ram,
zemestric€; apbuvetajs tad dabija atpakal IpaSumtiesibas uz materialiem; c) ja apbtivetajs
nemaksaja ikgadéjo maksu (ipasnieks vardja prasit vipu izlikt).” Sie minétie apbiives
tiesibas izbeigSanas priekSnosacijumi, autoraprat, ir pietickami atbilstoSi arT misdienu
prasibam, turklat tos var papildinat ar to, ka $T tiesiska attieciba var tikt noteikta uz terminu.

Saja gadijuma gan janem veéra, ka zustu iesp&ja mantot So tiesibu péc termina izbeigsanas.

1.3. Mantojamas nomas tiesiba

Mantojamas nomas institiits arf ir radies no Romiesu tiesibam. So tiesibu institiitu
raksturo plasi izverstas cita lietas izmantoSanas tiesibas, kas nodibinatas ar nomas ligumu,
bet juridiski kvalificEtas par lietu tiestbam ar absoliitu raksturu (Ipasumam tuvas
pazimes)."

Sim institiitam pastav zinama lidziba ar parasto, Civillikuma noteikto nomas instititu.
Mantojama noma, tapat ka nomas ligums, tiek nodibinata uz nomas liguma pamata. Ka
butiska atskiriba no brivpratigds nomas, kas ir nomas attiecibu paveids, ir tas, ka
mantojama noma ir paaudz€s mantojama lietu tiesiba. Savukart piespiedu nomas gadijuma,
ka atzinis Augstakas tiesas sendts, §T nomas tiesiba ir mantojama''. Tas, protams, neatrisina
dalita Tpasuma pastavéSanas problému.

Latvija Iidz 1937. Gadam pastavejis emphyteusis analogs — dzimtsnoma, ka arT ¢inkss
(Krievijas 1mperija no Polijas-Lietuvas valsts aizgiitais institiits, kas radniecisks

emphyteusis). Emphyteusis lidzigas TpaSuma attiecibu sist€mas izplatitas ari anglu tiesibu

? Kalnins V. Romiesu civiltiesibu pamati, Riga: Zvaigzne ABC, 2010, 122 Ipp.

' Turpat, 120 Ipp.

" LR Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2007.gada 7.novembra spriedums lieta Nr.SKC-
762. Pieejams: http://www.at.gov.lv/info/archive/department1/2007/712.doc [aplikots 2010.gada

22 februari]



sistéma. So tiesibu paveida detalizéts apraksts atrodams Eiropas Cilvektiesibu Tiesas
sprieduma James and Others.'?

Emphyteusis jeb ius agro vectigali ir mantojama un atsavinama lietu tiesiba
saimnieciski izmantojot cita zemes gabalu un iegiit no ta auglus pret noteiktu ikgadgju
nomas maksu (canon vertigal). Vesturiski mantojamas nomas tiesiba ir izveidojusies
gandriz vienlaikus centralajos Romas valsts novados un austrumu provinces, kliistot par
vienu tiesibu institiitu. Zemes nomniekam (emphyteuta) bija pilnigas lietosanas tiesibas un
iespéjas rikoties ar nomato zemes gabalu 11dzigi ka pasSniekam. Lai aizsargatu savu tiesibu,
vins vargja pielietot visas Ipasnieka prasibas (rei vindicatio) ka actiones utiles (ipasSnieka
vietd). Bez tam emphyteuta bija zemes gabala valditajs (possessor) un vins vargja izmantot
visus valdijuma administrativos aizsardzibas Iidzeklus. Emphyteuta drikst&ja arm pardot
savu nomas tiesibu citam. Sis nodoms bija gan iepriek§ japazino ipasnickam, kuram ir
pirmpirkSanas tiesiba.

Mantojamas nomas tiesibu nodibinaja ar ligumu (contractus emphyteuticarus) starp
zemes IpaSnieku un nomnieku; So tiesibu vargja pieskirt arT ar testamentu mantojuma
atstaj€js. Ta ka emphyteusis tiesiba nebija saistita ar terminu, tad principa vina neizbeidzas
— turpindjas nakamas nomnieka mantinieku paaudzes. [znémuma gadijumos 1paSniekam
bija tiesiba nomnieku izlikt (privatio): a)ja nomas maksa nebija maksata 3 gadus; b) ja
noplicinata zemes augliba — to nedrikst&ja padarit sliktaku (deterioem facere non debet); c)
ja pardosanas gadijuma nebija zinots ipasniekam."

Ka mantojamas nomas attiecibam radniecigs institits, minams Ipasumtiesiga
lietojuma institiits, kas bija noteikts Viet€jo Likumu Kopojuma no 942.1idz 951.pantam.
IpaSumtiesigs lietojums (dominium utile) nozim&ja to, ka nekustamas mantas (zemes)
ipa$nieks pieskir kadai citai personai ilgtermina vai pastavigas dzimtas lictoanas tiesibu.'
Sim instititam ir saskatamas lidzibas ar nomas instititu, tomér tiesibas, kas pieskirtas
IpasSumtiesigam lietotdjam vairak atbilst miisdienu 1pasnieka tiesibam. Pie 1paSumtiesiga
lietotaja vispargjam tiesibam piedergja:

1) tiestba valdit nekustamu lietu, un lietot to $a varda visplasakaja nozime,

vienlidzigi ar pilnigo pasnieku, ciktal tas iesp&jams nekait&jot lietas bitibai;

2) tiesiba, ar1 vienlidzigi ar pilnigo Ipasnieku, aizsargat sevi ar visiem likumigiem

lidzekliem no jebkada sava valdijuma un Ipasuma tiesibas traucguma, ka ari

12 Rozenfelds J. Tieslietu ministrijas P&tijums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [apliikots 2011.gada 10.janvari]

" Kalnin§ V. Romiesu civiltiesibu pamati, Riga: Zvaigzne ABC, 2010,121.Ipp.

' Konradi, F., Walter, A. Civillikumi ar paskaidrojumiem. Otra gramata. Lietu tiesibas. Riga :
Gramatriipnieks, 1935, 212.1pp.



aizsargat savas tiesibas pret ikvienu treSo personu ar ipaSuma prasibu un
valdijuma aizsardzibas prasibu.'’

Ka mingts, dominus utilis taisni bauda zemes gabala valdiSanas un lietosanas tiesibas;
vinam ar1 pieSkirtas valdiSanas prasibas pret tresajiem valditajiem. Tatad domino utili
pieskirta tieSi mantas valdiSana, bet nevis tiesibu valdiSana. Talak domino utili pieskirta
juridiska TpaSuma valdiSana, kura defentor atzist citu personu par ipasnieku; likums pieskir
domino utili valdiSanas prasibas, kuras nepiekrit vienkarSam turétajam. Domino utili pat
pieder vindikacija, kura ir Tsta pasnieka pazime, jo ta ir versta uz Iipasuma tiesibu atziSanu,
pie kam vindikantam japierada taisni sava Tpa§uma prasiba.'®

Jautajums par mantojamas nomas un apbiives tiesibas iesp&jamu ievieSanu Latvijas
Republikas tiesibu sistéma aktualizgjies ar1 Tieslietu ministrijas p&tijuma par Civillikuma
Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas, sestdas un septitas nodalas) modernizacijas
nepieciesamibu, kur mantojama noma un apbiives tiesiba min€ta ka viens no iesp&jamiem
veidiem, ka nodrosinat priek$noteikumus piespiedu dalita pasuma (kad €ka izcelta uz citai
personai piederoSas zemes) atrisinasanai. Piespiedu dalita TpaSuma attiecibas ir vistuvak
mantojamas nomas attiecibam, tacu atskiras ar to, ka piespiedu nomas tiesibas to subjekts
nevar atsavinat atseviSki. Citada zipa tas gandriz pilniba atbilst mantojamas nomas
tiesibam, kas, lidzigi, ka majas un zemes atsevisko IpaSuma tiesibu gadijuma,
paredzpirmpirkuma tiesibas, ja nomas priekSmetu pardod. Turklat speka esosa likumdoSana
paredz ar1 atseviSku subjektu tiesibas ne tikai valdit un lietot jau esosu €ku, bet veikt ari
jaunu apbiivi. Daudzas Latvijas kaiminvalstis paredz€tas mantojamas nomas attiecibas
(emphyteusis)'’. Ka biitiska papildus at3kirba minams, ka mantojama noma nenodibina
€kas buivetajam Tpasuma tiesibas uz uzcelto €ku, turpreti dalitais TpasSums paredz eku ka
pastavigu Tpasuma objektu. Ta ka aktuals ir jautajums par turpmaka dalita pasuma instittita
izbeigSanu, tad ST tiesibu institiita ievieSana noteikti atrisinatu vismaz turpmaka piespiedu
dalita pasuma veidoSanu. Turklat, ta ka mantojamas nomas institiitam ir zinama lidziba ar
LR esoSo piespiedu nomas IpaSumu, tad ta ievieSana bitu viegli uztverama un vienkarSak
integréjama esos$aja lietu tiestbu regul&juma.

Nemot vera, ka jau esosa piespiedu dalita pasuma gadijuma, faktiska situacija, ari
pec jaunu juridisku institltu ievieSanas, nemainisies, jo tapat biis atSkirigdm personam
piederosa €ka un zeme, tad vienm&r biis aktuals esoSu piespiedu nomas attiecibu

regul&umu, turklat butiski biitu So reguléjumu veidot ar tendenci uz viena vai otra ipasuma

" Turpat.

' Turpat.

7 Rozenfelds J., Tieslietu ministrijas P&tfjums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [apliikots 2011.gada 10.janvari] 9.Ipp.
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savstarpeju izpirkSanu, tadgjadi virzoties uz arl jau pastavoSa piespiedu dalita TpaSuma

izbeigSanu.

1.4. Nomas tiestbas Apvienotaja karaliste

Ilglaicigas dzimtsnomas sist€ma ir plasi lietota Anglija un Velsa, un ta radusies
vienlaicigi ar pieaugoso pils€tu attistibu devinpadsmitaja gadsimta, sekojot industrialajai
revoliicijai.

Apvienotas Karalistes likumdoSana pieskir ilgtermina nomniekiem (vairak ka 21 gadu
ilga noma, vai pagarinot nomas terminu vairakkart vismaz lidz 21 gadam), kas dzivo
dzivojamas majas, kuras tiek nomatas par nelielu nomas maksu, tiesibas iegtit dzimtsnomas
tiesibas uz nekustamo TIpaSumu uz noteiktiem nosacijumiem. Pamatojoties uz dzimtsnomas
tiesibam, nomnieks iegist tiesibas uz pilnvertigu nekustamo paSumu (dzivojamo &ku), bet
maksa nelielu vai nominalu nomas maksu.

Noma ir interese (lietu tiesiba) uz nekustamo ipaSumu, kas tiek registréta Zemes
registra. Dzimtsnomu regul&josa likumdoSana nav saistita ar likumdoSanu par parastu
nomas attiecibu sist€ému, saskana ar ko nomnieks maksa nomas maksu atbilstos$i nekustama
ipaSuma tirgus vértibai. IpaSnieka/nomnieka attiecibas nomajot noteiktas vértibas
dzivojamas majas, pamatojoties uz parasto nomas Ipasuma sistemu, tiek regulétas Nomas
akta. Nomas akta savukart ir noteikta sist€ma sapratigu nomas maksu noteikSanai un
nodro$ina nomnieka nomas tiesibas.

Apvienotaja Karalisté pastav divas formas dzivojama nekustama 1pasuma ilglaicigajai
nomai.

Pirma forma ir apbiives noma (parasti uz 99 gadiem), saskana ar ko nomnieks maksa
zemes 1paSnieka zemes nomas maksu — neliela samaksa, kas noteikta, pamatojoties uz
neapbiivetas zemes vertibu. Apblives noma ietver tiesibas biivét uz tas €kas, ka art butisku
nosactjumu, ka zeme un €kas péc nomas termina beigam jaatgriez laba stavoklt atpakal
zemes Tpasniekam.

Otra ilgtermina nomas forma ir ,,prémijas noma”. Saja gadijuma nomnieks maksa
nekustama 1pasuma ipasniekam noteiktu samaksu — prémiju par dzivojamo maju, ko
uzbiivéjis nekustama ipasuma Tpasnieks, ka ar turpmak — nomas maksu. Sadas nomas
terminS var but dazads, tapat ka proporcija starp prémijas apméru un nomas maksu.
Prémijas apmérs tiek noteikts atbilstoSi €kas biivniecibas izmaksam, pieskaitot noteiktu

pelnas elementu. Veicot aprékinu, tiek nemts véra arT paredzamais nomas ilgums, nomas
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liguma nosacijumi (piem&ram, vai apakSnoma ir atlauta) un nekustama 1pasuma stavoklis
taja bridi, kad noma tiek nodibinata.

Robeza starp divam min€tajam nomas attiecibu formam nav skaidri nosakama.
Piem@éram, gan ,,prémijas noma”, gan ,,apbiives noma” var ietvert pienakumu vienai vai
otrai pusei veikt butiskus remontus, parmainas, pievienojumus vai uzlabojumus &kai.
Jebkura gadijuma, nomas institiita apgrozibas laika ta ir nemainiga nomas ligumu prakse
ietvert klauzulas, kas nosaka nomnieka atbildibu par parasto nolietojumu un tiem
atbilstoSajiem remontiem, ka ari nosakot, ka nomniekam p&c nomas termina beigam
jaatgriez 1paSniekam Tpasums p&c iesp&jas laba stavokli.

Nomnieks parasti var atsavinat nomas tiesibu talak treSajai personai, kas lidz ar to
ieglist nomnieka tiesibas un pienakumus, saskana ar nomas ligumu, [idz nomas termina
beigam. Praks€, nomas tiesibas visparigi tiek pirktas un pardotas nekustama ipaSuma tirgi
bez nekustama ipasuma ipaSnieka dalibas darfjuma. Nomnieks parasti var ari nodot
ipaSumu apaks$noma. Saskana ar likumu, tas vai nomniekam ir vai nav tiesibas pardot
nomas tiesibas vai nodot Ipasumu apakSnoma, atkarigs no attiecigd nomas Iiguma
noteitkumiem.

Nekustama 1pasuma 1paSnieka kapitala interese attieciba uz ilglaicigo nomu rodas no
diviem avotiem: pirmkart, no nomas maksas, kas tiek sanemta par attiecigo nomu un,
otrkart, no vertibas, kas rodas, atgiistot atpakal Tpasumu p&c iesp&jas laba stavoklIi pec
nomas termina beigam. Ilglaicigas nomas sakuma, nomas priekSmeta atgrieSanas vértiba
var bt ar1 loti maza, tapec 1paSnieka intereses kopgja tirgus vertiba var bt arm mazaka par
kapitalizétu kop&ju nomas maksas vertibu. Savukart, nomnieka kapitala vertiba rodas no
vina tiesibas apdzivot konkréto dzivojamo maju, un laika, cik ilgi vina tiesibas var pastavet
attiectba uz nomu (loti svarigs kritrijs).

Tomer, ilgtermina noma ir patéréjams aktivs. Nomas terminam tekot, nomnieka
intereses vertiba attieciba uz iznomajamo Ipasumu saruk, kamé@r ipasniekam intereses
vertiba pieaug. Nomas termina beigas, nomnieka interese beidz eksistét un €ka, ieskaitot tas
remontus un uzlabojumus, jaatgriez Tpasniekam bez jebkadas nomniekam pienakosas
kompensacijas.

1880.gada Apvienotas Karalistes valdiba uzsakas diskusija par nomnieku ipaSuma
tiesibam uz dzivojamam &kam, ko vini uzbiivgjusi uz citam personam piederoSas zemes
saskana ar nomas ligumiem, tomer pirms 2.pasaules kara diskusija par to apsika. Pec
2.pasaules kara jautajums par nomnieku Tpasuma tiesibam atkal tika aktualizets, tomer tikai

1966.gada Apvienotas Karalistes valdiba publicgja Balto gramatu, kas cita starpa ietvéra
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valdibas priekSlikumus par izpirkSanas reformas shému. Pamats, uz kura reformai
vajadzgja balstities, tika izklastits sekojosi.

Reforma attiecas uz iedzivotdjiem - ilgtermina nomniekiem, it Tpasi uz tiem, kam
sakotn€ji nomas tiesibas pieSkirtas pagajusa gadsimta vidi. Ilgtermina nomas attiecibu
pieredze parada, ka sisteéma ir darbojusies loti nevienlidzigi attieciba pret iedzivotajiem, kas
apdzivo teritoriju uz dzimtsnomas pamata. Ipa$nieks ir nodro§inajis nomnieku ar zemi, bet
vairakuma gadijumu dzimtsnomas nomnieks vai vina priek$gajéji — senci par saviem
lidzekliem ir uzbiivéjusi dzivojamas majas uz nomatas zemes. Lai ar1 visos gadijumos tas
nav noticis, ta ir vispariga patiesiba, ka laikam ritot, nomnieks un vina prieksteci — senci ir
uzturgjusi €kas un veikusi €ku uzlabojumus par saviem lidzekliem, un Sie izdevumi
iesp&jams ir bijusi lielaki par pasas €kas veértibu. Par saviem Iidzekliem iedzivotaji ir
saglabajusi €kas, ka apdzivojamus majoklus un tos ta arl ir izmantojusSi. Dabiski, ka
iedzivotaji — dzimtsnomas nomnieki, kas nomas liguma termina beigas, iznomataja
nekustamaja Ipasuma ir dzivojusi noteiktu laika periodu, uzskata ipasumu par gimenes
majokli. Sajos gadijumos tas nav attaisnojami, ja ilgtermina nomas termina beigas,
tiesiskajas attiecibas starp zemes 1pasnieku un nomnieku likums pielauj paSuma tiesibas uz
maju nodot zemes Ipasniekam, bet jebkada pienakuma samaksat nomniekam jebkadu
atlidzibu nomniekam, tadgjadi atgustot ipaSuma ne tikai zemi, bet ar1 €ku, visus tai taisitos
uzlabojumus un visu citu ko nomnieks vai vina prieksteci-senci ir tai pievienojusi.

Valdibas uzskata, risindjums min€ta netaisniguma novérSanai un reformas
pamatprincipam, kas radis taisnigumu starp ipaSnieku un nomnieku, ir jabiit tadam, ka
zemes Ipasniekam pieder zeme, savukart dzimtsnomas nomnieks ir faktiski tiesigs uz

izdevumiem, kas vinam ir radusies €ku biivgjot un uzturot.

1.5. Servitiita tiesiba

Ka atsevisks prieksnoteikums tiesibu buvet ekas uz sveSas zemes iegiiSanai, noteikti
japiemin ari servitiita tiesibas. Servitiits ir tiesiba uz sveSu lietu (zemi), ar kuru TpaSuma
tiesiba uz to ir lictoSanas zina aprobeZota kadai noteiktai personai (lictotdgjam) par labu.'®
Civillikums pielauj arT €ku buveésanu uz citai personai piederosas zemes, kas pieskirta
lietoSana pamatojoties uz servitiita ligumu. Ja lietotajs uz kalpojosas zemes uzcel kadu eku,
tad pec lietojuma izbeigSanas ne vins, ne vina mantinieki nevar to nojaukt, ja vien vin$ nav

noteikti sev pielidzis tadu tiesibu.'” Bitiskaka at3kiriba no zemes nomas tiesiskajam

'8 Civillikums, 1130.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29
' Civillikums, 1210.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29
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attiecibam, servitiits nerada 1paSuma tiesibas uz biivi, kas uzcelta uz zemes, kas pieskirta
lietoSana. Lietotajs var prasit atlidzibu par So €ku tikai tada meéra, kada s1 eka ietilpst
nepiecieSamajos izdevumos vai aizsargd no pilnigas bojaejas (CL 865.p). Lietojuma
gadijuma nepiecieSami ir tikai tie izdevumi, kas aizsargd no bojaejas vai biitiskas
pasliktinaSanas to lietas substancei, kas pastav&jusi jau lietojuma nodibinaSanas bridi.
Tapec lietotaja uzbuvéeta €ka var ietilpt nepiecieSamajos izdevumos tikai tad, ja lietojuma
laika bez lietotaja vainas ir gajusi boja kada lietojuma tiesibas izlietoSanai absoliiti
nepiecie$ama &ka un lietotajs tas vieta uzbuvéjis jaunu.” Servitits ka priek$noteikums
biives ka patstaviga ipasSuma biivniecibai uz svesas zemes nav iesp&jams saskana es speka
esoSo regul&jumu, tapec faktiski vienigais risinajums ir nomas ligums, kam turpmak darba
tiks pieversta dzilaka analize.

Personalervitiitu, kas ir kadam (lietotajam) pieskirta tiesiba sanemt labumu no svesas
lietas (zeme), to lietojot un dabiijot no tas auglus®' parasti izmanto ka juridisku risindgjumu
sabiedrisko pakalpojumu sniedz&ju inZenierkomunikaciju izvietoSanai uz citas zemes.
Sabiedrisko pakalpojumu sniedzgju servitiita tiesibas ir noteiktas specialajos likumos —
Energétikas likums, Elektronisko sakaru likums. Servitiita tiesibas brivostam uz zemi, ko
aiznem ostas teritorijas, noteiktas Likuma par ostam, Rigas brivostas likuma, Ventspils
brivostas likuma. Sajos gadijumos, saskana ar pastavo$o regulgjumu, izbavétas
inzenierkomunikacijas pieder zemes TIpasniekam, kam, savukart, nepiekristu
inZzenierkomunikaciju turétaji. Praks€ inZenierkomunikaciju turétaji pirms vai péc
inzenierkomunikaciju izbtives slédz ar zemes ipasnieku servitita ligumus, paredzot
servitlita Iigumos noteikumus, kas nosaka, ka uzbiivétas biives un inZzenierkomunikacijas ir
lietotaja atseviSks patstavigs TpaSums. Biitiba $adi Iiguma nosacljumi ir pretruna ar
Civillikuma noteikumiem zemes un uz tas uzceltas €kas vienotibu, turklat sads izpémums
(€kas ka pastaviga Ipasuma biivnieciba, pamatojoties uz servitita liguma pamata) nav
paredzets arT neviena cita normativaja akta, kas regul€ buivniecibu vai nekustama 1pasuma
objekta noteikSanu.

Vél ka atsevisks izpgmums minamas Energétikas likuma® noteiktas energoapgades
komersanta tiesibas biivniecibai izmantot citas personas zemi, tikai informé&jot zemes
ipasnieku par planoto biivniecibu, tad€jadi praktiski nodibinot servitiita tiesibu uz likuma
pamata. Jauzsver gan, ka $ada tiesibu ieglst speku pret treSajam personam tikai tad, kad

nostiprinata zemesgramata. Ari jaunais Biivniecibas likums redakcija, kas Saeima ir nodots

20 Visnakova G., Balodis K. Civillikuma komentari, lietas, valdijums, tiesibas uz svesu lietu, Mans
1pasums, Riga, 1998.119.Ipp.

2! Civillikums, 1190.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29

2 Energatikas likums, 19.pants, LR Likums. Zinotajs, 1998.30.julijs, nr.273/275.
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izskati$anai komisijas®, nosaka situiciju, ka ir iespgjama biivnieciba uz svesas zemes tikai
inform€jot zemes Tpasnieku par planoto darbibu. Ko no ta var secinat? To, ka tiesibu uz cita
lietu apjoms noteiktam subjektu lokam nemitigi paplasinas. Tas nozimé, ka §Tm jauna veida
attieciba ar1 biis nepiecieSams papildu reguléjums, kas, iesp&jams, bitu vérsts uz to, ka
biives uz svesas zemes varétu biivét, pamatojoties uz servitiita l[iguma pamata, kas praktiski
dzive ta art notiek.

Nemot veéra iepriek§ mintos apsvérumus par dalita TpaSuma problému un
nepiecieSamibu to risinat, ka arT nemot véra, ka viens no dalita ipasuma problémas
iesp&jamiem risindjumiem ir padarit €ku, kas uzbiivéta uz citai personai piederoSas zemes,
par realservitiitu, v€lami grozijumi un papildinajumi pastavoSo servititu uzskaitijuma.
Respektivi, ir iespgjams péc Sveices Civillikuma parauga paredzét lidztekus eso$ajam
realservitiitu uzskaitijumam CL 1172.panta paredz€t, ka realservitits var pastavet ka uz
zemes uzbiivéta citai personai piederosa eka. Pie tam, sekojot Sveices Civillikumam var
paredzet, ka Sadas tiesibas, ja vien liguma vai likuma nav paredzets citadi, var pastavét ne
ilgak, ka 100 gadus no €kas uzbtivésana. Saskana ar CL 1210.p. ja lietotajs uz kalpojosas
zemes uzcel kadu €ku, tad pec lietojuma izbeigSanas ne vins, ne vina mantinieki nevar to
nojaukt, ja vien vin$ nav noteikti sev pielidzis tadu tiesibu. Pilnigi pret€js princips
paredzéts Sveices Civillikuma 753.p., kas paredz, ka $ada situacija ekas célgjs var prasit
buvniecibas izdevumu atlidzinasanu, bet, ja zemes TpaSnieks S$adu prasibu atsakas
apmierinat, tad ku nojaukt.**

Nemot véra, ka servitiits ka tiesiba €ku biivniecibai uz svesas zemes, netiek biezi
praktizéts, un visbiezak $adu attiecibu risinasanai tiek izmantota nomas tiesiba, kas praksé
ir ak@itaka no zemes TpaSnieka un €kas pasnieka tiesisko attiecibu aspekta, tad darba autors
turpmak analiz€s zemes nomu ka priek$noteikumu tiesibu buivniecibai uz svesas zemes
iegiiSanai, skatot to kopsakara ar mantojamas nomas instittitu un apbiives tiesibas institiitu

ka iesp€jamiem risinajumiem vai papildinajumiem esoSajam tiesiskajam regul&jumam.

» Likumprojekts ,,Bivniecibas likums”, Pieejams:
http://titania.sacima.lv/LIVS/SaeimalLIVS.nsf/webAll?SearchView&Query=([ Title]=*b%C5%ABvnie

c%C4%ABba*)&SearchMax=0&SearchOrder=4 [aplikots 2011.gada 25 janvarT]

*Rozenfelds. J. Tieslietu ministrijas P&tfjums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [apliikots 2011.gada 10.janvari] 13.Ipp.
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2. NOMAS TIESIBA KA BUTISKAKAIS PRIEKSNOTEIKUMS
BUVNIECIBAI UZ SVESAS ZEMES

2.1. Nomas tiesibas visparigs raksturojums

Nomas tiesibai piemit gan saistibu tiesibu, gan lietu tiesibu raksturs. Ta ir tiesiska
attieciba - saistiba starp nomnieku un iznomataju, un ar nomas tiesibu tiek pieskirta tiesiba
lietot iznomatajam piederoSu lietu. Nomas tiesibas liettiesiskais raksturs ir Tpasi bitisks
attieciba uz gadijumiem, kad iznomats tiek nekustamais IpaSums, Saja gadijuma
biivniecibai paredz€ta zeme.

Romiesu tiesibas lietas ire jeb noma ir ligums, ar ko viena puse (izirétajs locator)
uznemas saistibu pieskirt otrai pusei (irnieckam conductor) uz laiku kadas lietas lietoSanu,
bet irnieks savukart uznemas saistibu maksat norunatu maksu (merces) un, lietoSanai
beidzoties, atdot izirétdgjam nebojatu ires lietu.”> Arf Civillikuma ir ipai uzsvérta iznomatas
lietas saglabaSana un nomas termina beigas péc iesp€jas laba stavokli nodoSana
iznomatajam atpakal. Tom@r zemes iznomasana lai to izmantotu apbiivei ir specifiska
atSkiriba, piem€ram, no zemes iznomasanas, lai to izmantotu lauksaimniecibai. Ja zeme
tiek iznomata apbiivei, tad ir saprotams, ka praktisku apsverumu dé] to nevares atgriezt
atpakal iznomatajam tada paSa stavokli, kada ta bija iepriek$ - uz tas biis uzcelta &ka.
Protams, teorétiski pastav iesp&ja €ku nojaukt, izrakt pamatus, bijuso apbiives laukumu
nolidzinat un vél beigas iesé€t zali, tomér praksé lielakoties ta nenotiek. Daudzos gadijumos,
pec nomas liguma izbeigSanas, zemes Ipasniekam un €kas ipaSniekam ir vairaki juridiski
jautajumi, kas jarisina saistiba ar ekas piederibu, izdevumu atlidzina$anu un tamlidzigi. Sie

jautajumi darba tiks turpmak apskatiti.

2.2. Zemes noma ka no ipaSuma tiesibam izrietosa tiesiba

IpaSums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, t.i. tiesiba valdit un lietot to, iegiit no tas

visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tresas
- v _ 26 ~ 7+ . g ey . . v -

personas ar IpaSuma prasibu.” Viens no veidiem ka 1paSnieks var ar sev piederoso ipasSumu

rikoties, ir iznomat to citai personai ar mérki giit pelpu, tadejadi iegiistot maksimalu

iesp€jamo labumu. Ar1 zemes noma ietilpst to darjjumu sastava, kas zemes 1pasniekam

civiltiesiskaja apgroziba lauj realiz€t savu Ipasumu, tadgjadi gstot no ta pelnu.

¥ Kalnin$ V. Romiesu civiltiesibu pamati, Riga: Zvaigzne ABC, 2010,143.1pp.
% Civillikums, 927.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29
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Likumdevgjs ir tiesigs ar likumu noteikt ,tiesibu uz ipaSumu’ saturu un robezas. Tacu
institucionala garantija uzliek par pienakumu likumdevéjam saglabat to tiesibu institiitu
biitibu, kas nodrosina mantisku labumu lietoSanu un brivu ricibu ar tiem. Nav pielaujams
,tiesibas uz TpaSumu” aizstat ar kaut ko tadu, kas vairs neatbilstu Sim jédzienam un ka
rezultata tiktu principiali ierobeZota vai pat atcelta ar LR Satversmes 105.p. aizsargata
personas briviba mantiski tiesiskaja joma. Sada valsts riciba bitu pretkonstitucionala.”” No
Satversmes 105. panta izriet arT tiestbas un pienakumi attieciba uz 1pasnieka un nomnieka
saisttbam. Saja nozimé ar tiesibam uz Ipasumu (subjektivo tiesibu izpratng) saprotamas
visas mantiska rakstura tiesibas, kuras tiesiga persona var izlietot par labu sev un ar kuram
ta var rikoties péc savas gribas, pieméram, Ipasums, kilas tiesibas, servitiitu tiesibas,
autortiesibas u.c. Tadgjadi LR Satversmes 105.p. paredz visaptveroSu mantiska rakstura
tiesibu garantiju un neaprobeZojas vienigi ar ipauma tiesibu.”® Saistiba ar zemes nomu
apbiives vajadzibam ka no T1paSuma tiesibam izrietoSu mantiska rakstura tiesibu,
Satversmes tiesa 2009.gada ir izskatitas divas lietas. Viena no lietam tika vértétas
normativajos tiesibu aktos noteiktas ierobezotas tiesibas zemes IpasSniekiem sanemt zemes
nomas maksu no daudzdzivoklu dzivojamo maju ipa$niekiem®, savukart otrd lieta tika
verteta piespiedu nomas instittita ka tada un ar to saistito normativo tiesibu aktu atbilstiba
Satversmei.”” Abos 3ajos spriedumos tika atzits, ka ir ierobeZotas Tpa$nieku ipasuma
tiesibas sanemt pienacigu nomas maksu, tadgjadi ierobezojot TpaSuma tiesibas, tomér
sabiedribas intereses tiek vértétas ka nozimigakas. Ka galvenais iemesls un legitimais
mérkis So ierobezojumu bitibai, ir noteikts daudzdzivoklu dzivojamo maju ipasnieku
aizsargaSana (sabiedribas interese) pret parlieku lielam nomas maksam. Valstij ir tiesibas
ierobezot pasnieka absoliitas tiesibas uz IpaSumu, vertéjot IpasSuma tiesibas pretstata
sabiedribas interesém. Tas nozimé, ka Tpasnieka intereses var tikt ierobezotas sabiedribas
intereSu laba. Ipasnieka Ipasuma tiesibu ierobeZo$ana var izpausties dazadi, piem&ram,
aizliegums vai ierobezojums buvét biives uz konkréta zemes gabala, valdibas [émums par
nekustama TpaSuma atsavinasanu valsts laba, uz zemes esoSo bivju ipaSnieku interesu
aizstaveSana, citi ierobezojumi, kas saistiti ar valsts pamatfunkciju izpildi.

Eiropas Cilvéka tiesibu un pamatbrivibu aizsardzibas konvencijas Pirma protokola 1.

pants nosaka: ,Jebkurai fiziskajai vai juridiskajai personai ir tiesibas uz IpaSumu.

T A. Gritups, E. Kalning, Civillikuma komentari, Tresa dala, Lietu tiesibas, Riga, 2002. 14.1pp.
** Turpat, 15.Ipp.

* Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2009. gada 15. aprili spriedums lieta Nr. 2008-36-01,
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/upload/spriedums_2008-36-01.htm [aplukots 2011.gada
16.februar]

3 Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2009. gada 13.februara spriedums lieta Nr. 2008-34-01,
Pieejams: http://www.satv.tiesa.gov.lv/upload/spriedums_2008-36-01.htm [aplikots 2011.gada
16.februari]
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Nevienam nedrikst atnemt vina Ipasumu, iznemot gadijumus, kad tas notiek sabiedribas
interes€s un apstaklos, kas noteikti ar likumu un atbilst vispargjiem starptautisko tiesibu
principiem. Min&tie nosacTjumi nekada veida nedrikst ierobezot valsts tiesibas izdot tadus
likumus, kadus ta uzskata par nepiecieSamiem, lai kontrolétu paSuma izmantosanu saskana
ar visparéjam interes€em vai lai nodroSinatu nodoklu vai citu maksajumu, vai sodu
samaksu.” Sava prakseé Eiropas Cilvektiesibu tiesa ir konsekventi noradijusi, ka
Konvencijas Pirma protokola 1. pants ietver sevi tr1s savstarp€ji saistitas normas. Pirmkart,
panta pirmais teikums p€c sava rakstura ir visparigs un ietver principu, ka ikviens var
netraucéti baudit pasuma tiesibas. Otrkart, panta otrais teikums regulé Tpasuma atnemsanu
un noteic vairakus ta atnemsanas priekSnoteikumus. Treskart, panta otra dala atzist valsts
tiesibas kontrolét Ipasuma izmanto3anu.’'

Lieta James and Others v.s. United Kingdom, Eiropas Cilvektiesibu tiesa, vert&jot
zemes 1paSnieka un ilgtermina nomnieku tiesiskas attiecibas, ir nolémusi, ka sabiedribas
intereses, $aja gadijuma zemes nomnieku 1paSuma tiesibas uz vigu uzbiivétajam
dzivojamam &kam, ka iev@rojamas sabiedribas grupas intereses, ir aizsargdjamas pret

zemes Tpasnieka interesém, tadejadi ierobezojot absoliitas tiesibas uz ipasumu.

2.3. Aktualas problémas

Autors pamata saskata tris buitiskakas un aktualakas dalita Ipasuma tiesibu pastavosa
regul&juma problémas, kas Latvija rodas no biivniecibai paredzetas zemes nomas aspekta.

Pirmkart, pastavosa dalita IpaSuma tiesibu institiita neatbilstiba citur, pieméram,
Eiropas valstis, pastavoSu zemes TpaSnieka un &kas 1pasnieka nomas attiecibu reguléjumam,
kas rada neizpratni gan pasiem So attiecibu dalibniekiem, gan citu valstu juristiem un
investoriem.

Otrkart, zemes 1pasnieka un €kas Ipasnieka attiecibu reguléjums pec zemes nomas
liguma izbeigSanas.

Treskart — biivniecibas uzraudziba un regulésana iestaistito valsts institticiju atSkiriga
prakse un nekonsekvence attieciba uz zemes lietoSanas tiesibu izvertéSanu, izplatita zemes

nomas liguma korroboracijas zemesgramata prasibas neievérosana.

3! Latvijas Republikas Satversmes tiesas 2009.gada 21.oktobra spriedums lietd Nr.2009-01-01 Par
likuma "Par nekustamo IpaSumu atsavinasanu Terehovas robezkontroles punkta vajadzibam" 1.panta
1.punkta atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 105.pantam. Pieejams:
http://likumi.lv/doc.php?id=199664 [apliikots 2011.gada 25.marta]
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3. DALITAIS IPASUMS

3.1.Dalita ipasuma rasSanas veésturiskais aspekts

P&c LR neatkaribas zaudesanas 1940.gada, visa zeme tika nacionalizéta, savukart péc
LR neatkaribas atjaunoSanas 1990.gada un tai sekojosas zemes reformas, nacionalizéta
zeme tika atgriezta atpakal bijuSajiem 1paSniekiem vai vinu mantiniekiem. Nemot véra, ka
okupacijas perioda uz §im zemeém tika sabtivétas citam personam piederosas €kas, tad radas
neatkarigi apstakli dalita paSuma izveidei, kad zeme pieder vienai persona, savukart uz tas
uzbuvétas ¢kas pieder citai personai. Izveidojoties $adam tiesiskajam attiecibam, logiski, ka
radas nepiecieSamiba péc $adu attiecibu tiesiska regul&juma, tapéc Civillikuma tika ietverti
izn@mumi no zemes un &ku vienotibas principa. Butiba Sie izn€mumi tika ieklauti ar mérki
pasargat €ku Tpasnieku Tpasuma tiesibas un ar tam saistitas intereses, tomer netika vertéts,
kadu iespaidu Sadas tiesiskas attiecibas atstas ilgtermina.

Savukart, vésturiski, Latvijas Republikas Civillikuma ir nostiprinats zemes un uz tas
atrodoSo €ku vienotibas princips, kas nosaka, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar to savienota
gka atzistama par tas dalu.’> No §T principa savukart izriet prezumpcija, ka uz zemes
uzbuivétas ekas pieder zemes Ipasnickam. Sis princips visparigi uzskatams par logisku, jo
realitaté eka bez zemes gabala, pie kura ta piesaistama, nevar pastavet, savukart zeme, uz
kuras ir uzbiivéta €ka, reali citai funkcijai vairs nav izmantojama. Min&ta prezumpcija ir
relattva, respektivi, apgazama, pieradot to, ka konkrétaja gadijuma pastav kads no likuma
paredz€tiem iznémumiem no CL 968.p, Iidz ar ko attieciga €ka uzskatama par patstavigu

- 1 33 _ _ e ue . .
1pasSuma priekSmetu.” Darba turpmak uzskaititi Sie iznpémumi.

3.2. Iznémumi no Civillikuma noteikta zemes un €kas vienotibas principa,
dalitas ipaSuma tiesibu problemas

Latvijas Republikas Saeimai pienemot likumu Par atjaunota Latvijas Republikas
1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas speka staSanas laiku
un kartibu, ta 14.panta tika noteikti izn€mumi no CL noteikta zemes un €kas vienotibas

principa, kas nosaka, ka uz zemes uzcelta un ciesi ar to savienota €ka atzistama par tas

32 Civillikums, 968.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30 jilijs, nr.29
33 Griitups A., Kalnins E., Civillikuma komentari, Tresa dala, Lietu tiesibas, Riga, 2002. 73.1pp.
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dalu.** Ekas lidz to apvienoSanai viend ipaSuma ar zemi ir uzskatamas par patstavigu
Ipasuma objektu, ja:

1. &€kas uzceltas uz zemes, kas atbilstosi likumiem pieskirta §im nolikam, iegita
darfjuma rezultata vai uz cita tiesiska pamata pirms 1992.gada 1.septembra, bet
zemes Ipasuma tiesibas atjaunotas vai atjaunojamas bijuSajam ipaSniekam vai vina
mantinieckam (tiesibu parpéméejam) vai ari zeme piekrit vai pieder valstij vai
pasvaldibai;

2. &kas iegiitas, privatiz€jot valsts vai pasvaldibu uznémumus (uznémejsabiedribas),
vai atseviskus valstij, vai pasvaldibai piederoSus nekustama 1pasuma objektus;

3. @kas uzceltas uz valstij vai paSvaldibai piederoSas vai piekritosas zemes, kas
atbilstosi likumam pieskirta pastaviga lietoSana zemes reformas laika;

4. @&kas, izmantojot buvlietojuma 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 Iiguma ir
paredz€tas nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes €kas (biives) ka patstavigus
ipasuma objektus.*

Visos minétajos gadijumos, €kas IpaSniekam ar zemes Tpasnieku ir janoslédz nomas
ligums, lai iegiitu tiesibas lietot zemi uz tas uzbuvétas €kas vajadzibam. Viss ir skaidrs un
saprotams tiktal, kameér tiek sl€gts brivpratigs nomas ligums par jaunas €kas biivniecibu uz
sveSas zemes, saskana ar Likuma par Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu 14.panta pirmas dalas piekto apakSpunktu.
Tom@r ar §Ts tiesiskas attiecibas pilniba biitu noregul€tas pie nosacijuma, ja nomas liguma
skaidri tiktu atrunatas visas detalas, kas attiecas uz nomas liguma izbeigSanos, izdevumu
atlidzinaSanu un tamlidzigi, lai civiltiesiska strida gadijuma butu iesp&ja skaidri noteikt
savstarpgjos pienakumus un tiesibas. Tomér ar1 §is brivpratigais reguléjums dod iesp&ju
uzbiivét eku ka patstavigu 1pasuma objektu, kas sava zipna ir mulsino$i, jo péc nomas
liguma izbeigSanas nomniekam savs patstavigais nekustamais IpaSums vairs nav patstavigs.
Minéta norma ari tieSi nepasaka, ka uzbuveta €ka péc nomas liguma izbeigSanas pieder
bijuSajam nomniekam vai ar1 zemes TpaSniekam.

Visi citi Likuma par Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas
speka stasanas laiku un kartibu 14.panta pirmas dalas gadijumi nosaka piespiedu nomas

attiecibu nodibinasanu, tadgjadi izveidojot piespiedu dalita ipasuma attiecibas, kur eka

** Civillikums, 968.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30 jilijs, nr.29
3 Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu
dalas speka stasanas laiku un kartibu, 14.pants: LR Likums, Latvijas V&stnesis, 1993. 8.jlinijs, Nr.35.
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pieder vienai personai, savukart zeme — citai personai, turklat §is attiecibas radusas no
zemes TpasSnieka vai €kas Tpasnieka neatkarigu apstaklu dél, turklat, tas savstarp€ji ierobezo
abus nekustamos TpaSumus.

Par So unikalo ar likumu nodibinato dalita Ipasuma lietu tiesibu institttu, kads citu
valstu tiesibu sisteémas nav sastopams, juristu aprindas ir bijis daudz diskusiju. Lielakoties
viedokli ir bijusi negativi, uzsverot, ka $is reguléjums ir anomalija, ar ko, saskaroties citu
valstu investoriem un juristiem, vienmer rodas neskaidribas.

Tatad, ar So normu tika ieviesti divi dalita TpaSuma paveidi — piespiedu dalitais
ipaSums un brivpratigais dalitais Tpasums. Sie divi nomas attiecibu paveidi sevi ietver
dazadus tiesibu un pienakumu apjomus zemes ipaSnieckam un zemes iznomatajam.
Atskirigs ir arT apjoms valsts tiesibam iejaukties Sajas tiesiskajas attiecibas.

Piespiedu nomas attiecibu pamata ir apstaklis, ka no nomas liguma slédz&jiem
neatkarigu apstaklu dél, uz ipasnieka zemes atrodas citam pasniekam piederosa €ka, un ta
ka Sadas attiecibas ir radusas ne no pusu brivas gribas, tad tam ir piespiedu raksturs. Ta ka
§Im attiecibam nepiemit brivas gribas saistities raksturs, tad arT attieciba uz nomas liguma
nosacijumiem nevar attiecinat noteikumus, kas attiecinami uz brivpratigu nomu. Tiesi tas ir
iemels, kapec valstij ir pienakums iejaukties $§adas attiecibas un noteikt dazadus tiesisko
attiecibu un 1pasuma tiesibu ierobezojumus.

Savukart piektais gadijums, kad €kas uzceltas uz nomatas zemes, ja nomas Iigums
noslégts vismaz uz 10 gadiem, attiecas uz brivpratigu nomas attiecibu nodibinasanu, turklat
ar So normu valsts deva iespgju ar1 turpmakam jaunam dalita paSuma attistibas modelim
(brivpratigais dalitais TpaSums), kads lidz Civillikuma atjaunoSanai Latvijas Republika
nebija pazistams. Brivpratigo nomas attiecibu pamata ir pusu briva griba noslégt
zemes nomas ligumu uz abpusgji izdevigiem nosacijumiem, taja pasa laika dodot iesp&ju
nevajadzigi rasties jaunam sarezgitam dalitas Tpasuma attiecibam.

Logiski, ka izmantojot $o desmit gadus ilgas nomas prieksrocibu, loti daudz €kas tika
uzceltas ka patstavigi ipaSuma objekti. Un tiesi p&c So desmit gadu notec€juma, visdrizak,
ir sagaidamas domstarpibas par turpmakiem nomas liguma nosacijumiem, vai ari par ricibu

ar eku.

3.3. Brivpratigas nomas nodibinasana, reguléjuma problémas, iesp&jamie
risinajumi

IevieSot Likumu par Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas

speka stasanas laiku un kartibu, un, laujot personam slégt nomas ligumus, uz kuru pamata
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citam personam tiek pieskirtas tiesibas biivét €kas uz zemes, netika ieviesta likumdoSana,
kas regulétu un precizétu Sada veida tiesiskas attiecibas, jo ka zinams Civillikuma
Cetrpadsmita nodala par nomas un Tres Iigumu, lielakoties attiecas uz kustamu lietu nomu
un 1ri, telpu nomu un 1ri, savukart regulé§jums attieciba uz zemes nomu buvniecibas
vajadzibam, ir loti Saurs. EsoSais reguléjums gandriz vai vispar neietver jautdjumus par
zemes pasnieka un nomnieka tiesibam un piendkumiem nomas Iiguma laika, ka ar1 par
tiesiskajam attiectbam p&c nomas liguma izbeigSanas.

Ligums plasaka nozimé ir ikkatra vairaku personu savstarp€ja vienoSanas par kadu
tiesisku attiecibu nodibinaSanu, pargrozisanu vai izbeig§anu.’® Tatad, nomas ligums ir
brivpratiga vairaku personu savstarp&ja vienoSanas par nomas attiecibu nodibinasanu.
Normativajos tiesibu aktos nav noteikti kadi seviski ierobezojumi attieciba uz nomas
liguma blakus nosacijumiem, savukart attieciba uz nomas maksu, galvenais nosacijums fir,
lai ta butu noteikta un patiesa. Puseém vajadz€tu pec iesp&jas precizak definét savstarp&jas
tiesibas un pienakumus, ka ari kartibu un atbildibu péc nomas liguma izbeigSanas, jo
Civillikums satur loti Sauru zemes nomas regul&§jumu gan nomas liguma laika, gan péc
nomas liguma izbeigSanas, it seviski, ja tiek iznomata zeme apbiives vajadzibam.

Noma ir ligums, ar ko viena puse pieskir vai apsola otrai par zinamu nomas maksu
kadas lietas lietoSanu. Tomér nomas liguma vienai pusei — iznomatajam (€kas 1pasniekam)
ir mérkis nodibinat lietu tiesibu attieciba uz iznomajamo lietu - zemi, uz kuras atrodas €ka,
ka arT uz paSu €ku. Papildinot Civillikumu ar mantojamas nomas instittitu, nomniekam tiktu
dota iesp€ja nodibinat lietu tiesibu uz zemi un &ku, taja pasa laika zemes pasniekam
saglabajot IpaSuma tiesibas uz zemi un &ku, saskana ar zemes un €kas vienotibas principu.
Jaundibinamas nomas attiecibas S§is risinajums, iesp&jams, ka butu pat izdevigaks
nomniekam, jo mantojama noma, pirmkart ir mantojama, otrkart — atsavinama citai
personai, treskart, ir pilnigas zemes gabala lietoSanas tiesibas un iespg&jas rikoties ar zemes
gabalu lidzigi ka 1pasniekam. PaSlaik, speka esoSais reguléjums, kas paredz slégt nomas
ligumu vismaz uz 10 gadiem, pats par sevi jau ietver potencialu konfliktu starp nomas
liguma pus€m, jo lauj biivet eku ka pastavigu Ipasuma objektu, it ka uz laiku radot dalitu
ipaSumu, bet péc nomas liguma termina iztecéSanas neatlick nekas cits, ka mé&ginat

vienoties par turpmakiem zemes nomas nosacijumiem, vai ar tiesaties.

36 Civillikums, 1511.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29
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3.4. Nomas maksa brivpratigas nomas gadijuma

Brivpratigas nomas gadijjuma puses noslédz zemes nomas ligumu, pirms tam
vienojoties arT par nomas maksu. Izn€mums ir tad, kad privatpersona brivpratigi vélas
iznomat zemi no valsts vai pa$valdibas. Sajos gadijumos nomas liguma noteikumi ir
noteikti un nomas maksas apmérs ierobeZots normativajos tiesibu aktos noteiktaja kartiba.*’

Gadijuma, ja ligumu slédzot, nomas maksa nav noteikta konkréti, tad izmantojot
likuma noteiktos krit€rijus, §1 maksa ir nosakama. Par tadiem krit€rijiem atzistami —
kadastrala vértiba, tirgus cena, cenrazi, izvélétas tresas personas viedoklis.*® Sos kritérijus
nav adekvati piemérot dalita TpaSuma gadijuma, tie biitu attiecinami ir vienkarSas nomas
vai Tres attiecibam, kur zemes nomniekam nepieder €ka uz nomatas zemes.

Problema ir taja apstaklt, ka pie speka esosa regul&juma, kas pielauj dalita Ipasuma
veidoSanos, arT brivpratigas nomas gadijuma p&c nomas liguma termina iztec€Sanas var
rasties situdcija, ka puses nespgj vienoties par nomas maksas apméru. Sada situacija
mantojama noma biitu piemérots risindgjums $adu attiecibu noregul&Sanai, vienlaicigi
paredzot, ka nomnieks, lidzigi ka ieprickSmin&taja Apvienotas karalistes likumdosana
noteikts, maksa likuma noteiktu nominalu nomas maksu. Veicot mantojamas nomas
maksas aprékinu dzivojamam majam, var tikt ieviesti konkréti kadastralie kriteriji, nemts
vera ar1 paredzamais nomas ilgums, nomas liguma nosacijumi (pieméram, vai apak§noma
ir atlauta) un nekustama Tpasuma stavoklis taja bridi, kad noma tiek nodibinata. Bet ja
puses nespgj vienoties, tad atbilstoSi Civillikuma 2123.pantam, nomas maksas apméru
noteic tiesa pec sava ieskata.

Saskana ar CL 2112.pantu noma ir ligums, ar ko viena puse pieskir vai apsola otrai
par zinamu nomas maksu kadas lietas lietoSanu. Tatad viens no veidiem, ka persona var gt
mantisku labumu no tai piederosas lietas, ir §is lietas iznomasSana citai personai par tadu
samaksu, kas ne vien lautu uzturét konkréto pasSumu, bet ar nestu lietas 1pasniekam pelnu.
Civillikuma noteikumi neierobeZo iznomataja un nomnieka tiesibas vienoties par nomas
maksu p&c saviem ieskatiem’’, izslégta ir tikai iespéja zemi nodot noma bez atlidzibas.
Atskirtba no Latvijas, kur par zemes lietoSanu buves Ipasniekam ir pienakums maksat

nomas maksu, Igaunija zemes ipasnieks ir tiesigs atlaut treSajai personai uz zemesgabala

7 Noteikumi par valsts vai pa$valdibas zemes nomu: Ministru kabineta 2007.gada 30.oktobra
noteikumi Nr.735, Latvijas Ve&stnesis, 2007.8.novembris, Nr. 180 (3756)

* Latvijas Republikas Civillikuma komentari. Saistibu tiesibas (1401.-2400.p.). Autoru kolekfivs prof.
K.Torgana vispariga zin.redakcija. Otrs, papild.izd. R., 2000, 476.1pp.

¥ LR Satversmes tiesas 2009.gada 15.aprila spriedums lieta Nr.2008-36-01 Pieejams:
http://www.satv.tiesa.gov.lv/upload/spriedums_2008-36-01.htm [apliikots 2010.gada 10.aprili]
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bavet ekas arf bez atlidzibas.*’ Savukart, Civillikums nosaka, ka situacija, kad nomniekam
netiek prasita nomas maksa, uzskatima par davinajumu.*' Tatad, uzskatams, ka zemes
lietosanas tiesibas ir uzdavinatas. Un ta ka, saskana ar speka esoso regul&jumu, biivnieciba
uz sveSas zemes ir pielaujama tikai uz nomas liguma pamata, tad juridiski zeme bez
atlidzibas nemaz nevar nodota licto$ana, lai uz tas bavétu. Sis ierobezojums, kaut arf,
iesp€jams, nav attiecinams uz daudziem gadijumiem, tomér ierobezo 1pasnieka tiesibas
pieskirt bezatlidzibas lieto§ana zemi citai personai. Sis apstaklis arT ierobezo civiltiesiskas

apgrozibas iespégjas.

3.5. Reguléjums brivpratigas nomas liguma izpildes laika

CL 2151.p.nosaka, ka nomniekam nav tiesibas lietot to, kas vipam nav ar ligumu
pieskirts, un vispar vin$ drikst priekSmetu lietot vai izmantot tikai atbilstosi tam mérkim,
kads bijis domats, to vipam iznomajot.** Tas nozimé, ka gadijuma, ja zeme tiek iznomata
buvniecibai, tad tiesibas biivet ir japaredz art nomas liguma, pretg€ja gadijuma nomniekam
nav tiesibas biivét biives uz iznomatas zemes. Ar1 biivniecibu uzraugosajam institiicijam,
izskatot biivniecibas pieteikumam pievienotos zemes lietoSanas tiesibas apliecinoSos
dokumentus, vajadz&tu vertét vai nomas Iigums paredz biivniecibas pieteic€jam tiesibas
buvet buves uz iznomatas zemes. Protams, praks€ ne vienmer ta notiek.

Ta ka speka esosais Civillikuma reguléjums praktiski nenosaka nekadus detalizetus
noteikumus par nomnieka pienakumiem attieciba uz nekustama ipaSuma, vél jo vairak,
apblives zemes un uz tas uzbuvétas €kas lietoSanu, tad ieklaujot Civillikuma apbiives
tiesibas institlitu vai mantojamas nomas institiitu, biitu lietderigi izvertét iesp&ju ietvert
klauzulas, kas nosaka nomnieka atbildibu par €kas parasto nolietojumu un tiem
atbilstoSajiem remontiem. Papildus biitu japaredz, ka nomnieks var atsavinat nomas tiesibu
talak treSajai personai, kas Iidz ar to ieglist nomnieka tiesibas un pienakumus, saskana ar
nomas ligumu lidz nomas termina beigam. Biitu janosaka, ka nomnieks var ari nodot

Ipasumu apakSnoma.

% ZAB ,Sorainen”, Nekustama ipasuma tiesibu regul&ums péc zemes reformas pabeigsanas,
Civillikuma zemes un @&ku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [aplukots 2011.gada 12.janvar1]15.1pp.

*! Civillikums, 2120.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29.

2 Civillikums, 2151.pants: LR Likums. Zigotajs, 1992.30 jalijs, nr.29.
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3.6. Brivpratigas nomas liguma izbeigSanas

Saskana ar paslaik speka esoSo reguléjumu, nomas ligums, kas aprobeZots ar mérki
vai terminu, izbeidzas, kad sasniegts ir konkrétais meérkis vai termins.* Uz nenoteiktu laiku
noslégta nekustama Ipasuma nomas Iiguma termin$ izbeidzas tikai pec ieprieksgja sesu
ménesu uzteikuma.* Jaatzist gan, ka saskand ar pastavo$o reguldjumu, iznomat uz
nenoteiktu laiku zemi €kas ka patstaviga nekustama TpaSuma biivniecibas vajadzibam, nav
iesp&jams, jo likums prasa konkretiz€t terminu, nosakot, ka zemes nomas ligumam jabiit
noslégtam vismaz uz desmit gadiem.

Ja tiktu pienemts, ka dalttais IpaSums ir jaaizstaj ar mantojamas nomas institiitu, tad $1
tiesiska attieciba nebiitu aprobezojama ar terminiem, ta turpinatos no paaudzes paaudz€ un
nomas ligumu biitu iesp&ja noslégt uz nenoteiktu laiku. Tadgjadi tiktu atrisinata speka esosa
regul€juma probléma, ka tuvojoties nomas liguma termina beigam, pusém ir jadoma par
nomas liguma termina pagarinaSanu, turpmakas nomas maksas noteikSanu un citiem
noteikumiem, par ko biezi vien nav tik viegli vai pat neiesp&jami vienoties. Protams, 1idzigi
ka Romiesu tiesibas, butu ar1 janosaka iznp€muma gadijumi, kados 1paSniekam biitu tiesiba
nomnieku izlikt. Tie varétu buit — nomas maksas nemaksasana noteiktu laiku, ja tiek butiski
kaitéts nomas TIpasumam, vai ari, ja tiek bitiski parkapti nomas liguma nosacijumi,
piemé&ram, ipasums nodots apakSnoma bez ipasnieka piekriSanas.

Principa, pie mantojamas nomas izbeigSanas varétu piemérot ari speka esosas
Civillikuma normas, kas nosaka, kad nomas ligums izbeidzas pats no sevis ari pirms
termina notecgjuma - kad iznomata lieta iet boja; kad izbeidzas tiesiba, kas iznomatajam
piedergjusi uz liguma priek$metu; kad nomnieks iegiist iznomato lietu par ipasumu.* Tapat
nav izslégts, ka mantojamas nomas gadijuma katrs 11dz&js var vienpusgji atkapties no
liguma, ja ir radies parmérigs zaudgjums.*® Gan nomniekam, gan ari iznomatdjam
Civilikuma ir noteiktas tiesibas vienpusgji atkapties no nomas Iiguma. Mantojamas nomas
gadijuma, dal€ji biitu piemé&rojami esoSie Civillikuma noteikumi par gadijumiem, kad
iznomatajs bez nomnieka piekriSanas var prasit liguma atcelSanu:

1. ja nomas maksa nav samaksata ligumiska termina vai likumiska termina (Saja
gadijuma bitu janosaka pietickami liels kav&uma termins, lai tas batu

kvalific§jams ka butisks parkapums);

# Civillikums, 2165.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29.
* Civillikums, 2166.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29.
* Civillikums, 2168.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29.
* Civillikums, 2170.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29.
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2. janomnieks boja lietu, to nekartigi vai ligumam pret&ji lietojot (Saja gadijuma biitu
sagaidamas problémas ar nomnieka nesaimnieciskas ricibas pieradiSanu, jo nav
noteikti skaidri kriteriji nekartigai ricibai);

3. janomas priekSmets prasa neatlickamus un tik lielus izlabojumus, ka nav iesp&jams
atstat ligumu speka;

4. ja nomnieks iznomato nekustamo TpaSumu bez iznomatdja piekriSanas iznoma
talak."’

Janem vera, ka arm mantojamas nomas gadijuma nomas ligums neizbeigtos pats no
sevis uzreiz péc iznomatdja pazinojuma par liguma izbeigSanu nosiitiSanas nomniekam.
Nomnieks var nepiekrist iznomataja iebildumiem un tad vienigais risinajums bis tiesaties.

Pasreiz speka esoSais regul§jums nosaka ari nomnieka tiesibas bez iznomataja
piekri$anas prasit liguma atcel$anu. Sie noteikumi dalgji biitu piemérojami arf mantojamas
nomas attiecibam. Viens no gadijumiem ir, kad iznomatajs tik ilgi novilcina lietas
nodosanu, ka nomniekam vairs nav nekadas intereses nemt to lietoSana. Piemé&ram -
iznomatajs novilcina nomas liguma ierakstiSanu zemesgramata, jo nekustamas lietas
nodoSana notiek ar tas ierakstiSanu zemesgramata. Otrs no gadijumiem ir tad, ja lietas
iznomatajs neizdara lietai vajadzigos izlabojumus, vai ja taja izradas ievérojamas vainas un
trikumi.*® Gadijumd, ja péc mantojamas nomas liguma noslégianas, nekustamajam
IpaSumam izradas batiski trukumi, pieméram, zemesgabalam ir iev@rojami traucéta
piekliSana vai ari noteikta gada laika tas iev€rojami parpliist, kas sakotngji nebija
konstatgjams, tad mantojamas nomas ligums biitu atcelams. Tomér, attieciba uz izlabojumu
veikSanu, $1 noteikuma piemérotiba biitu diskutgjama, ja péc mantojamas nomas liguma

noslégsanas, visi izlabojumi un uzlabojumi €kam biitu javeic nomniekam.

3.7. Zemes un &kas IpaSnieka attiectbu reguléjums péc zemes nomas
Iiguma izbeigSanas

P&c zemesgabala nomas liguma izbeigSanas zemes nomniekam (€kas Tpasniekam),
iznomata lieta (zemesgabals) jaatdod atpakal ar visiem tas piederumiem cik iesp&jams laba
stavokli.* Apbiivéta zemesgabala gadijuma, zemesgabals nav vairs tada stavokli, kads tas
bija nomas ligumu noslédzot, tapec aktuals ir jautdjums par ekam, kas uz zemesgabala ir
uzblivétas nomas liguma laika. Protams, teor&tiski pastav €kas nojaukt un zemes gabalu

atgriezt atpakal sakotngja izskata.

7 Civillikums, 2171.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29.
* Civillikums, 2172.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30jilijs, nr.29.
*# Civillikums, 2152.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29
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P&c zemes nomas izbeigSanas zemes nomniekam (€kas Ipasniekam) ir pienakums
atdot zemesgabalu ta 1pasniekam cik vien laba stavokli iesp&jams, bet uz zemesgabala
esosas biives klist par zemesgabala sastavdalu, tatad — zemesgabala Tpasnieka Tpasumu.
Nomas ligums izbeidzas, kad notek ta termin$ vai iestajas cits zemesgabala nomas liguma
vai tiesibu normas noteikts nomas liguma izbeigSanas pamats. Par $adu buves
IpaSumtiesibu pareju un brivpratiga dalita TpaSuma izbeigSanos abam pusém biitu
japaraksta attiecigu nostipringjuma ligumu un tas biitu jaregistré zemesgramata. Tomér
buvju (ieprieks€jo) 1paSnieku v€lme sanemt vinuprat adekvatu kompensaciju par bivém
varétu biit viens no iemesliem, kadeél bivju ipasnieki nevélesies labpratigi nodot
zemesgabalu atpaka] ta Tpasniekam un veikt nepiecieSamas darbibas brivpratiga dalita
TpaSuma izbeigSanas registréSanai zemesgramata. Gadijuma, ja blives Tpasnieks labpratigi
nenodos zemesgabalu atpakal ta TpaSniekam un neveiks nepiecieSamas darbibas brivpratiga
dalita TpaSuma izbeigSanas registréSanai zemesgramata, tad zemesgabala Tpasnieks to varés
panakt vienigi tiesas cela. Zemesgabala TpaSnieka prasijuma pamatojuma bez atsauces uz
iepriekSmingtajam tiestbu normam par brivpratiga dalita TpaSuma pastaveéSanu vienigi
nomas laika un pieradijumiem par nomas izbeigSanos, biitu iesp&jams noradit arl uz
atbilstoSiem zemesgabala nomas liguma ietvertiem noteikumiem. Tomér, ja zemes nomas
liguma lidz€ji nav pietickami siki vienojuSies par zemes nomas liguma izpildes,
izbeigSanas un nodoSanas atpakal zemes IpasSnieckam jautajumiem, tad Sie jautajumi ir
risinami saskapa ar tiesibu normas noteikto, taja skaitad, attieciba uz iesp€jamas
kompensacijas par biivém samaksu.”® Un, pat ja puses ir pietickami vienojusas par visam
nomas liguma detalam, pastav iesp&ja, ka kada no Pusém tapat nebiis apmierinata, kas
novedis pie strida. Pie pasreiz€ja dalita Ipasuma reguléjuma rodas situacija, ka jau
noslédzot nomas ligumu ar tiesibam buivet biivi ka pastavigu ipasuma objektu, paredzams ir
tas, ka pec liguma izbeigSanas prognoz€jams strids starp zemes ipasnieku un &kas
ipasnieku. Tatad, sp€ka esoSais reguldjums neveicina prognozgjamu civiltiesisko
apgrozijumu. Mantojamas nomas vai apbiives tiesibas gadijuma, nebiitu jarisina IpaSuma
tiesibu jautajums, jo zeme un &ka piedergtu vienam Ipasniekam.

Paslaik Civillikums labticigu apzinatu apbuives tiesibu uz svesas zemes regulé tikai
ar CL 970. p., kas nosaka, ja uzce| pastavigu eku apzinati uz sveSas zemes, tad c€lgjs var
prasit par to atlidzibu tikai tada mera, kada $1 €ka ietilpst nepiecieSamos izdevumos (865.

p.); bet ja €ka pieder tikai pie derigo vai greznuma izdevumu $kiras, tad tas celgjam ir tikai

% ZAB ,,Sorainen”, Nekustama Tpaguma tiesibu regulgjums péc zemes reformas pabeigganas,
Civillikuma zemes un eku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [aplikots 2011.gada 12.janvar]
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tiesiba to novakt, ieverojot 867. panta 3. dala un 868. panta noradito aprobeZojumu. Ja tada
gadijuma €kas c€lgjs atrodas ar zemes Tpasnieku kada seviska tiesiska attieciba, ka lietotajs,
nomnieks u. c., tad $a panta vieta piemérojami minétai tiesiskai attiecibai paredz€tie
noteikumi.). Saja Civillikuma panta arf ir noteiktas atlidzibas par uzcelto eku aprekinasanas
vadlinijas, tomer ir ar1 norade, ka gadijuma, ja €kas 1paSnieka un zemes 1pasnieka attiecibas
regulé nomas ligums, tad §1 panta vietd piemérojami miné&tajai tiesiskajai attiecibai
paredzgtie noteikumi. Tatad, ja, pamatojoties uz zemes nomas ligumu, uz zemes ir uzcelta
€ka, tad jautdjumi par izdevumu atlidzinasanu ir risinami saskapa ar nomas liguma

noteikumiem un nomas tiesiskas attiecibas reguléjumu Civillikuma.

3.8. Piespiedu nomas nodibinasana, reguléjuma problémas, iespéjamie
risinajumi

Piespiedu nomas gadijuma, ievérojot, ka btives 1pasniekam ir ar likumu garant&tas
zem biives esoSa zemesgabala nomas tiesibas, secinams, ka piespiedu nomas institiits
neatbilst ligumu slégSanas brivpratibas principam un bitiba veidojas uz likuma pamata.

Ka atzinis Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departaments, tad likums ari
pats par sevi nodibina piespiedu nomas attiecibas. Tas izriet ar1 no likuma ,,Par valsts un
paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta pirmas dalas 3.punkta un 54.panta, kas
noteic gan privatizéta dzivokla ipaSnieka, gan zemes 1pasSnieka abpus€ju pienakumu noslégt
zemes nomas Iigumu, ka arT min€to personu tiesibas versties tiesa ar prasibu par attieciga
liguma noslégSanu, ja otra puse no ta izvairas. Tacu, ta ka dzivojamo maju privatizaciju
reguljosas tiesibu normas noteic piespiedu nomas attiecibas starp zemes ipasnieku un
dzivoklu 1pasniekiem, tad nav butiskas nozimes tam, ka attiecigs nomas ligums nav
noslégts. Noteicosais ir tas, ka konkrétajai dzivojamai majai privatizacijas procesa bija
noteikts funkcionali nepiecieSamais zemesgabals un tas attiecigi ticis izmantots. Zemes
Ipasniekam $ada gadijuma ir tiesibas prasit ne tikai nomas liguma noslégsanu, bet ar1 zemes
nomas maksu par laiku pirms nomas liguma noslégganas.”’

Dzivojamas €kas Tpasnieka naves gadijuma garant€tas nomas tiesibas pariet uz kas
ipasnieka mantiniekiem, neatkarigi no ta, ka bijuSajam zemes Tpasniekam (mantiniekam)

. . . . e c e 5D 0% .. .. _ _
atjaunotas Tpasuma tiesibas uz zemi un vins$ to atsavinajis.” Sai tiesibai ir saskatama lidziba

' LR Augstakas tiesas Senata Administrativo lietu departamenta 2010.gada 19.marta spriedums lieta
nr.A42434106. Pieejams:

http://www.tiesas.lv/files/AL/2010/03_2010/19 03 _2010/AL_1903_AT_ SKA-0079-2010.pdf
[aplikots 2011.gada 10.janvari]

> LR Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2007.gada 7.novembra spriedums lietda Nr.SKC-
762. Pieejams: http://www.at.gov.lv/info/archive/department1/2007/712.doc [aplikots 2010.gada

22 februari]
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ar mantojamas nomas institiita noteiktajam tiestbam mantot nomas tiesibu no paaudzes
paaudze. No ta ir secinams, ka likuma Par Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas spéka stasanas laiku un kartibu 14.panta pirmie Cetri apakSpunkti par
piespiedu nomas attiecibam principa visi biitu attiecinami un piemérojami mantojamas
nomas instititam. Tatad, arT Saja gadijuma, mantojamas nomas institlits biitu piemeérots
risinajums piespiedu dalita Tpasuma izbeigSanai. Faktiski atSkiriba biitu tikai taja, ka zemes
IpasSniekam biitu Tpasuma tiesibas uz €ku, savukart visiem iedzivotajiem bitu mantojamas
nomas tiesibas, kas péc sava satura ir tuvas Ipasuma tiesibam. Turklat mantojamas nomas
tiesibu tas ipaSnieks, lidzigi ka ipaSumu, var ar atsavinat — pardot, mainit, davinat un
iznomat.

Tas (piespiedu nomas attiecibas) gandriz pilniba atbilst mantojamas nomas tiesibam,
kas, Iidzigi, ka majas un zemes atseviSko Ipasuma tiesibu gadijuma, paredz pirmpirkuma
tiesibas gadijuma, ja nomas priek§metu pardod talak. >

Likuma ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” 50.panta pirmas
dalas 3.punkts paredz privatizéta objekta (dzivokla) Ipasnieka pienakumu slégt zemes
nomas ligumu vai pilnvarot dzivojamas majas parvalditaju un apsaimniekotaju slégt zemes
nomas ligumu ar ta zemes gabala Tpasnieku, uz kura zemes atrodas privatizétais objekts. Ja
zemes nomas ligumi ar zemes gabala IpaSnieku nav noslégti, zemes gabala Tpasniekam ir
tiesibas celt prasibu tiesa par zemes nomas liguma noslégsanu verst pret personu, kurai
nodotas attiecigas dzivojamas majas parvaldisanas un apsaimnieko$anas tiesibas.’

No iepriekSminéta var secinat, ka tiesu prakseé pastav ar1 uzskats, ka nomas attiecibas
var pastavet tikai uz likuma pamata. Darba autora viedoklis ir tads, ka, kamér Civillikuma
ir noteikts, ka tiesibas lietot cita TpaSumu ir speka pret tresajam personam tikai p&c to
ierakstiSanas zemesgramatas, tikmeér tiesam vajadz€tu ieverot So lietu tiesibu principu, un
stridus gadijumos uzlikt par pienakumu zemes pasniekam, vai €kas Tpasniekam noslegt
nomas ligumu, turklat, pamatojoties uz tiesas spriedumu, ierakstit nomas tiesibu
zemesgramata. Vai ari, ja jau likums pats par sevi paredz piespiedu nomas attiecibu
nodibinasanos bez obligata nomas liguma noslégsanas, tad kapec zemes Ipasniekam un
€kas 1pasSnickam bitu jauzliek obligats pienakums noslégt zemes nomas ligumu. Tada

gadijuma Likums ,,Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” biitu japapildina

%3 Rozenfelds J. Tieslietu ministrijas P&tfjums par Civillikuma Lietu tiesibu dalas (ceturtas, piektas,
sestas un septitas nodalas) modernizacijas nepiecieSamibu. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/ministrija/imateriali/petijumi.html [apliikots 2011.gada 10.janvari]

> LR Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2007.gada 29.augusta spriedums lieta Nr.SKC-
535. Pieejams: www.at.gov.lv/files/archive/department1/2007/cd290807.doc [aplikots 2011.gada
22 februari]
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ar normu, ka uz likuma pamata nodibinato nomas tiesibu bez ipasas zemes ipaSnieka

piekriSanas var€tu ierakstit attiecigas zemes Ipasuma zemesgramatas nodalfjuma.

3.9. Piespiedu nomas maksa

Speka esoSais reguléjums nosaka zemes ipaSnieka un daudzdzivoklu dzivojamas
majas 1pasnieku savstarp&ju obligatu pienakumu noslégt zemes nomas ligumu. Ka
butiskakais ierobezojums attieciba uz nomas liguma nosacijumiem, minams tie$§i nomas
maksas apmeéra ierobeZojums. PaSlaik nomas maksa ir noteikta 6% gada no iznomatas
zemes kadastralas vértibas gadijumos, kad tiek iznomata zeme zem daudzdzivoklu
dzivojamam maju, ka arT nomniekam ir pienakums maksat nekustama 1pasuma nodokli par
iznomajamo zemi.” Protams, ne visos gadijumos zemes Ipasnieks vai ar dzivojamas &kas
ipasnieks ir ieinteres€ts attieciga nomas liguma noslégSana. Ka iepriekS minéts, tad
ipasnieka pienakums samaksat par zemes Ipasniekam par vina zemes lietoSanu ir nodibinas
pats par sevi, jo gan zemes Ipasniekam ir zinams, ka uz vina zemes atrodas citai personai
piederosa €ka, gan €kas TpasSniekam ir zinams, ka vina €ka atrodas uz svesas zemes. Ta ka
zeme uzskatama par kapitalu, tad pec vispariga principa ir zinams, ka par sveSa kapitala
izmantoSanu ir jamaksa.

Savukart, ja jau piespiedu nomas attiecibas nodibinas uz likuma pamata un &kas
ipasnieks nemaksa nomas maksu, tad likuma biitu janosaka, ka Sadiem gadijumiem
iespejams noteikt Ipasu tiesasanas kartibu, kura biitu rakstveida procesa, 1saka un ar
minimalam apstridéSanas tiesibam, vai ari nomas maksas piedzina bitu nosakama
bezstridus kartiba.

Piespiedu noma nododama zemesgabala nomas maksas apmeéra aprékinasanai, gan
piespiedu dalita Tpasuma sastava esosa zemesgabala praktiskas lietosanas noliikos ir svarigi
noteikt piespiedu dalita IpaSuma sastava esosa zemesgabala platibu, kuru ir tiesibas lietot $1
piespiedu dalita 1pasuma ietilpstosas biives Ipasniekam. Iznemot atseviskus gadijumus,
Latvijas tiestbu normas nav skaidri noteikta zemesgabala platiba (dala no visa
zemesgabala), kas biitu pieskirama lietoSana uz §1 zemesgabala esosas €kas Tpasniekam.
Tatad, likuma ,,Par valsts un paSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju” biitu janosaka
konkr&ti kritériji nepiecieSama zemes gabala platibas noteikSanai.

Ka jau iepriek$ minéts, tad piespiedu nomas gadijuma var runat par tiesiska darjjuma

nodibinasanu uz likuma pamata, nevis vairs tikai par piespiedu nomas attiecibu

> Par valsts un pa$valdibu dzivojamo maju privatizaciju, 54.pants: LR likums. Zinotajs,

1995.24.augusts, nr.16.
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konstataciju, jo atbilsto§i CL 2130.pantam zemes gabala 1pasnieks zemes gabalu ir nodevis
nomniekam, kas to lietu, tatad abas puses savas ligumsaistibas Saja dala ir izpildijusas un
atbilstosi CL 2141.pantam nomniekam jamaksa nomas maksa liguma noteiktos terminos un
kavéjot — jamaksa nokavéjuma procenti.”® Tomér, vél joprojam aktuals ir jautdgjums par to,
vai no jauna noteiktais zemes nomas maksas ierobezojums neaizskar zemes IpasSnieka
tiesibas kaut vai no ta aspekta, ka zemes nomas maksa biitu apréekinama no zemes tirgus,
nevis kadastralas vertibas. Kadastrala vertiba vienmér ir bijusi vairakas reizes mazaka par
tirgus vertibu, un likuma noteikta procentu likme nomas maksas aprékinasanai sastada tikai
aptuveni septinpadsmito dalu no kadastralas vertibas gada. Nav izslégts, ka zemju pasnieki
atkal versisies Satversmes tiesa, prasot izvertét So normu attistibu Satversmé noteiktajam
tiestbam uz IpaSumu. Autoraprat, nomas maksas procentu likmes paaugstinasana lidz 6%
un nomnieku pienakums kompens€t nekustama ipasuma nodokla apméru par iznomato
zemes gabalu, ir tikai pagaidu risinajums. Ir jamekl€ risinajums, kas tomér tiktu virzits ar
tendenci uz €ku un zemes apvieno$anu viena IpaSuma. Pastav iesp&ja speciala likuma par
zemes izpirkSanu dalita IpaSuma gadijuma noteikt, pieméram, periodu, kura laika €kas
ipasniekam ir zeme jaizperk un péc kura iztec€Sanas, nomas maksas procentu likme tiek
paaugstinata, ja €kas 1paSnieki zemi neizperk. Zemes izpirkSanas summai biitu nosakami
ierobezojumi likuma. Sis biitu motivéjoss instruments tam, lai dalitais Tpasums biitu
apvienots viena vesela Ipasuma.

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 ipasnieku
ekonomiskas intereses, jo ierobezo zemesgabalu Ipasnieku iesp&ju git tirgus apstakliem
adekvatu atlidzibu par zemesgabala lietoSanas atvélgjumu. Lidz ar to vargtu uzskatit, ka
zemes reformas laika ir pielaujama zemes Ipasnieckam maksajamas atlidzibas (nomas
maksas) ierobezoSana. Tomer $adiem ierobezojumiem ir jabiit taisnigiem un tie nevar
pastavet neierobezotu laiku. Tiesibsargs Romans Apsitis uzskata, ka tiesibu norma attieciba
uz piespiedu nomas attiectbam ir nesamérigs tiesibu uz Tpasumu ierobezojums un tade]
parkapj tiesibas uz TpaSumu. Lidz ar to ta ir neatbilstosa Satversmes 105.pantam. Tiesi
tapeéc, ka Sis ierobezojums nevar pastavét neierobezotu laiki, ir jaievie§ stimul&josi
instrumentu piespiedu nomas attiecibu izbeigSana, apvienojot zemi un €ku viena IpaSuma.

Ja piespiedu nomas attiecibam tiktu piemé&rots mantojamas nomas regul&jums, tad
nomas maksa biitu nosakama minimala vai nominala, lidzigi ka 3.4.nodala aprakstitaja

brivpratigas nomas gadijuma.

*® Orupe.1. Piespiedu nomas liguma noslégsana, Jurista vards, 2010.gada 11.maijs Nr.19, 6.-7.Ipp..
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3.10. Piespiedu nomas liguma reguléjums

Piespiedu nomas attiecibu gadijuma, ja pusém neizdodas vienoties par abpusgji
pienemamiem zemesgabala nomas liguma noteikumiem, tad pusu savstarp&jam attiecibam
ir piemé&rojams vienigi likumos ietvertais attiecibu regul&jums. Likums par zemes reformu
Latvijas Republikas pilsétas, likums par valsts un pasSvaldibu dzivojamo maju privatizaciju
un citi zemes reformas pabeigSanas likumi nosaka tikai zemes Ipasnieka un €kas 1pasnieka
savstarpgju pienakumu noslégt zemes nomas ligumu. Nekadus citus nosacijumus, iznemt
nomas maksas apméru, Sie likumi neregule. Tatad, piespiedu nomas attiecibam it ka butu
piemérojams Civillikuma ietvertais brivpratigu nomas attiecibu regul€jums. Tomer
Civillikuma ietvertais brivpratigu nomas attiecibu reguléjums nav piemérots piespiedu
dalita TpaSuma attiecibam, jo vairaki Civillikuma noteiktie brivpratigu nomas attiecibu
noteikumi nav pieméroti piespiedu dalita 1pasuma attiecibam. Piem&ram, gadijuma, ja
buves Ipasnieks neveic piespiedu nomas samaksu zemesgabala TpaSnickam vai citadi
nepilda nomniekam Civillikuma noteiktos pienakumus, tad zemesgabala Tpasnieks pret€ji
Civillikuma noteikumiem par brivpratigam nomas attiecibam nevar izbeigt zemesgabala
piespiedu nomas attiecibas, jo tas ir nodibinatas uz likuma pamata. Atliek vienigi piedzit
zaudejumus tiesajoties. Sada situdcija rada neatbilstibu puSu tiesibas un pretgji
brivpratigam nomas attiecibam nestimul€ piespiedu dalita IpaSuma buves 1paSnieku pildit
piespiedu nomas noteikumus un mainit pastavoso tiesisko stavokli.”’ Ievie$ot mantojamas
nomas instititu, $ada probléma vairs nebiitu aktuala, jo mantojama noma paredz nomas
liguma izbeigSanos, ja nomnieks nemaksa nomas maksu.

Tapat tiesibu normas nav noteikts skaidrs piespiedu dalita IpaSuma sastava esosas
zemesgabala lietoSanas tiesibu apmeérs, taja skaita, pieméram, vai buves Ipasnieks lietoSana
nodoto zemesgabalu (ta dalu) ir tiesigs labiekartot — asfaltét celus, izbuvét trotuarus,
apzalumot utt. Atbilsto$i likuma ,,Par dzivokla Tpasumu” 12.pantam, dzivokla Tpasnieks
sedz nepiecieSamos izdevumus, kas saistiti ar zemes gabala uzturéSanu, proporcionali sava
dzivokla 1paSuma lielumam. Saskana ar §a likuma 34.panta otro dalu sabiedribai, kurai
nodotas attiecigas dzivojamas majas parvaldiSanas un apsaimniekoSanas tiesibas, ir tiesibas

prasit no dzivokla Tpasniekiem, arT no tiem, kuri nav sabiedribas dalibnieki, zemes gabala

7 ZAB ,,Sorainen”, Nekustama Tpaguma tiesibu regulgjums péc zemes reformas pabeigsanas,
Civillikuma zemes un €ku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. 11.1pp. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [aplikots 2011.gada 12.janvar]
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uzturé$anai nepiecie$amo izdevumu attiecigas dalas samaksu.”® Ja principiali tiek piepemts,
ka jaatstaj un jaturpina attistit speka esoSais piespiedu dalita Ipasuma regul&jums, tad biitu
nepiecieSams izdot attiecigus noteikumus par piespiedu noma nodota nekustama ipaSuma

apsaimniekosanu, izdevumu segsanu, nodoklu apmaksu un tamlidzigi.

3.11. Piespiedu nomas liguma izbeigSanas

Piespiedu nomas gadijuma zemes nomas liguma izbeigSanas ir apgriitinata, faktiski
pat neiesp&jama, nemot vera pastavoso regul&jumu, jo pati tiesiska attieciba starp zemes
nomnieku uz zemes 1paSnieku faktiski turpinas tik ilgi, kamer zeme tiek izmantota €kas
piesaistei. Stridus gadijuma, ja nomnieks nemaksa nomas maksu vai parkapj citus nomas
liguma noteikumiem, vienigais, ko iznomatajs var darit, celt prasibu tiesa par nomas
maksas piedzinu un zaudéjumu atlidzibu.

Ja piespiedu noma tiktu aizstdta ar mantojamas nomas institiitu, tad butu
piemérojami brivpratigajas nomas izbeigSanai lidzigi noteikumi par nomas liguma
izbeigSanos (sk. 3.6.nodalu.).

Ja tiktu izstradats specials likums, kas paredz&tu zemes izpirkSanu piespiedu dalita

IpaSuma gadijuma, tad piespiedu noma izbeigtos vienlaicigi ar zemes izpirkSanu.

3.12. Zemes un €kas 1paSnieka attiectbu iespéjamais reguléjums péec
piespiedu nomas liguma izbeigSanas

Piespiedu dalita pasuma gadijuma, ja puses vienojas, ka dalita Ipasuma attiecibas ir
jaizbeidz, tad ir javienojas par to, kam biitu dodama prieksroka - €kas 1pasniekam izpirkt
zemi vai zemes Ipasniekam ieglt Tpasuma €ku. Ka piemérs minams vésturisks fakts, ka
1964.gada Apvienotaja Karalisté péc Leiboristu valdibas ievéléSanas tika publicéta Balta
gramata, kas cita starpa ietvéra dzimtsnomas reformu, kas paredzgja tiesi €kas Tpasnickam
priekSroku izpirkt zemi zem €kas vai ieglit dzimtsnomas vai mantojamas nomas tiesibas.
Jaunais regul€&jums noteica to, ka ta ir vispariga patiesiba, ka laikam ritot, zemes nomnieks
un vina priekSte¢i — sen€i ir uzturgjusSi €kas un veiku$i €ku uzlabojumus par saviem
lidzekliem, un Sie izdevumi, iesp&jams, ir bijusi lielaki par paSas €kas vértibu. Par saviem
lidzekliem iedzivotaji ir saglabajusi €kas ka apdzivojamus majoklus un tos arl ir

izmantojusi ka dzives vietas. Pilnigi dabisks ir apstaklis, ka iedzivotaji — nomnieki, kas

¥ LR Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2007.gada 29.augusta spriedums lieta Nr.SKC-
535. Pieejams: www.at.gov.lv/files/archive/department1/2007/cd290807.doc [aplikots 2011.gada
22 februari]
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nomas liguma termina beigas, iznomataja nekustamaja ipaSuma ir dzivojusi noteiktu laika
periodu, uzskata Tpa§umu par gimenes majokli. Sajos gadfjumos tas nav attaisnojami, ja
ilgtermina nomas termina beigas, tiesiskajas attiecibas starp zemes Ipasnieku un nomnieku
likums pielauj Ipasuma tiesibas uz maju nodot zemes pasnickam.”® Tatad, $aja gadijuma
svarigs ir moralais aspekts, jo cilveékiem, kuri, iesp&jams, vairakas paaudze€s ir dzivojusi
konkrétaja dzivojama maja, butu cilveciski smagi Skirties no gimenes majokla. Protams, ir
ar1 vert€jamas zemes Ipasnieka intereses attieciba uz zemi, ko vins$ iesp&jams, mantojis no
saviem senciem jau paaudzes, tomér autoraprat, $is intereses nav tik jiitigas, ja verte to
ieguldijumu, ko &kas Tpasnieki ieguldijusi sava gimenes majokli, gan no ta izrietoSajam
moralajam veértibam. Jagem ar1 veéra apstaklis, ka €kas TpaSnieks konkrétaja bridi ir zemes
faktiskais lietotajs. Protams, zemes Tpasniekam pienakas iesp&jami taisniga atlidziba par
zemi, kuru vinam biitu pienakums pardot ekas Tpasniekam. Seit més sastopamies ar vél
vienu loti jutigu aspektu, kas ir vertibas noteikSana. Nemot véra, ka konkrétas tiesiskas
attiecibas nav veidojusas uz brivpratiguma pamata, tad nevaram runat ari par briva tirgus
apstakliem atbilstoSu zemes izpirkSanas maksu. Autoraprat, tai noteikti vajadzetu bt
aptuveni 50 — 70 % no tirgus vertibas, kas nebiitu parak smags slogs €kas 1pasniekam,
vienlaicigi laujot zemes IpaSniekiem iegiit sapratigu samaksu, nemot véra, ka pirms tam
vip$ ilggad&ji ir sapemis nomas maksu. Secindjums — &kas IpaSniekam, tad, ja &ka
izmantota ilglaicigi ka dzivojama platiba, biitu nosakama priekSroka izpirkt zemi pret
zemes 1pasnieka tiesibu izpirkt €ku, tapec, ja tiktu piepemts specials likums, vai ari, ja
Civillikumu papildinatu ar normam ar zemes un €kas 1pasnieka savstarp&u pienakumu
izpirkt vai nu €ku vai attiecigi zemi, tad priekSroka biitu dodama €kas Tpasnieka tiestbam
izpirkt zemi, tacu zemes Tpasniekam tiesibas izpirkt €ku faktiski nevar pieskirt. Gadijumos,
ja €kas 1pasnieks, piem&ram, noteiktaja termina, nenoslédz zemes izpirkSanas ligumu, tad,
€kas Tpasniekam biitu nosakamas tiesibas piemérot augstaku nomas maksas procentu likmi

attieciba pret kadastralo vertibu.
3.13. Izdevumu atlidzinaSana péc zemes nomas liguma izbeigSanas
NepiecieSsamie un derigie izdevumi, ko nomnieks taisijis lietai, iznomatajam

jaatlidzina vipam péc visparéjiem noteikumiem par izdevumu atlidzinaganu.®® Sos

visparigos Civillikuma noteikumus dalita IpaSuma izbeigSanas gadijjuma nevar

> Eiropas cilvektiesibu tiesas 1986.gada spriedums lieta Nr. 8793/79 ,,James and others v.s. United
Kingdom”, Pieejams:

http://cmiskp.echr.coe.int/tkp 197/view.asp?item=1 &portal=hbkm&action=html&highlight=james%20|
%20others&sessionid=65612881&skin=hudoc-en [skatits 2011.fada 26.janvar]

5 Civillikums, 2140.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29
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viennozimigi piemérot, jo zemes Ipasniekam un €kas TpaSniekam var biit dazada izpratne
par to, kuri ir derigie izdevumi, kuri - nepiecieSamie un kuri — greznuma. [znomatajam var
bt pavisam pretgjs uzskats par izdevumu atlidzinasanu, jo nomnieks ar uzbiivéto &ku var
biut nodarijis zaud@umus tieSi iznomatajam. Ka minéts Eiropas Cilveéktiesibu tiesas
sprieduma James and Others, apblves tiesibas gadijuma ilgtermina noma ir patér&jams
aktivs. Nomas terminam tekot, nomnieka intereses vertiba attieciba uz iznomajamo
Ipasumu sariik, kamé@r TpaSnickam intereses vértiba pieaug. Nomas termina beigas,
nomnieka interese beidz eksistét un €ka, ieskaitot tas remontus un uzlabojumus, jaatgriez
ipasniekam bez jebkadas nomniekam pienakosas kompensacijas.

Saskana ar paslaik speka esoSo regul&jumu, biives ir uzskatamas par patstavigiem
ipasuma objektiem tikai zemesgabala nomas attiecibu laika.®’ Tas reali ir attiecinams tikai
uz brivpratigam nomas attiecibam, jo piespiedu nomas gadijuma ir prezumé&jms, ka nomas
ligums ir noslégts uz likuma pamata. Faktiska situacija péc zemes nomas liguma
izbeigSanas ir tada, ka uz citai personai piederoSa zemesgabala atrodas buive, kuru par
saviem Iidzekliem ir uzblvEjis zemesgabala nomnieks un par kuras atstdSanu uz
zemesgabala biives ieprieks€jais ipasnieks nav sanémis, bet v€las sanemt kompensaciju
(vai arT pret€ja situacija, kad uz zemesgabala uzbiivéta biive ir nolietota un zemesgabala
ipaSnickam nav vajadziga, bet zemesgabala nomnieks nevélas maksat par $is biives
nojauk3anu).®” Tatad ir iespdjama situacija, kad ari zemes ipagnickam ir tiesibas uz
izdevumu atlidzinasanu gadijuma, ja €kas nojaukSanu vins veicis par saviem lidzekliem.
Sis ir biitisks aspekts, kura regulgjums ari ir jaielauj Civillikuma, nosakot, ka zemes
ipaSniekam ir tiesibas uz zaud&jumu atlidzibu, gadijuma, ja €kas IpaSnieks, peéc nomas
liguma izbeigSanas, atsakas to nojaukt. Pie paslaik spéka esosa regul&juma, peéc nomas
liguma izbeigSanas, €ka paliek zemes 1pasnieka TpaSums saskana ar Civillikuma noteikto
zemes un €kas vienotibas principu, kas vienlaicigi nozimé to, ka vinam ka €kas 1pasSnickam
arl jauznemas izdevumi par savu paSumu. Tomer, var bit situacija, kad uz zemes tiek
uzbtivéta specifiska tipa eka — pieméram, benzintanks vai sakaru tornis, kas ir nolietojies ,
zemes Ipasnieckam nav vajadzigs un tadgjadi vinam tiek nodariti zaud€umi. Zemes
ipasnickam $ada situacija butu jabut tiesibam uz zaud€jumu atlidzibu gadijuma, ja €kas
ipasnieks, péc nomas liguma izbeigSanas, atsakas specifisko, Ipasniekam un ari zemes

gabalam nevajadzigo biivi nojaukt. Sobrid spéka esoas tiesibu normas neregulé vairakus

6! Likuma par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civilllikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas speka stasanas laiku un kartibu 14.pants 1.dalas 5.punkts..

62 ZAB ,,Sorainen”, Nekustama Tpa§uma tiesibu regulgjums péc zemes reformas pabeigsanas,
Civillikuma zemes un eku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [aplikots 2011.gada 12.janvar]
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bitiskus brivpratiga dalita Ipasuma attiecibu aspektus (pieméram, kas notiks ar €kam péc
zemes nomas liguma izbeigSanas), par tiem I1dzgji ir tiesigi vienoties zemesgabala nomas
ngma‘l.63 Ir vesela virkne zemes nomnieku, kuri savas €kas buive, skaidri apzinadamies, ka
tas uz konkrétas nomatas zemes atradisies pilnigi noteikti vairak neka uz nomas liguma
noteikto terminu. Ka pieméru var minét, pieméram, mobilo telefonu sakaru bazes staciju
ipasniekus — elektronisko sakaru pakalpojumu sniedzgjus. Sadas bives celtnieciba prasa
ievérojamas investicijas un jautajums par nomas Iiguma pagarinaSanu, tuvojoties ta termina
beigam, ir loti aktuals, jo Sada tipa buvi zemes 1pasSnieks faktiski nekadi nevar izmantot
savam vajadzibam, savukart, lai to nojauktu ir nepiecieSami ar1 ievérojami finansu lidzekli.
Faktiski, ja zemes T1pasnieks un blives 1paSnieks nevar vienoties, tad principa ir
nepiecie$ama zemes stavokla sakotngja atjauno$ana. Sada veida bive, attieciba uz zemes
ipasnieku, nav ne nepiecieSams, ne ari derigs uzlabojums, uz greznumu vispar to nevar
attiecinat. Sadam situacijam biitu jabiit regulgjumam likuma. Ka jau iepriek§ minéts, tad
zemes TpaSniekam $ada situacija bitu jabut tiesibam uz zaud&jumu atlidzibu gadijuma, ja
€kas 1pasnieks, péc nomas Iiguma izbeigSanas, atsakas to nojaukt. Ari attieciba uz ne tik
specifisku buvju biivniecibu, ir pamats uzskatit, ka péc zemesgabalu nomas termina
izbeigSanas brivpratiga dalita TpaSuma attiecibas praksé radisies nesaskanas un stridi, jo So
attiecibu dalibnieki ne vienmér biis vienojuSies par visiem dalita Tpasuma attiecibu
aspektiem.

Saskana ar likumu zemesgabala nomnieks (€ku TpaSnieks) ir uzskatams nevis par
zemesgabala valditaju, bet gan par ta turétaju. Tadel, vertgjot iepriekSminetos noteikumus
par derigo izdevumu atlidzinaSanu nomas attiecibas un nomnieka labticibu lietas lietoSana,
ir janem veéra nomas attiecibu (tur§juma) specifika. Brivpratiga dalita ipasuma gadijuma
nomniekam ir pieskirtas tiesibas uz zemesgabala biivét €kas ka patstavigus ipaSuma
objektus. Lidz ar to &ku buvniecibas sakara nomnieks ir uzskatams par labticigu
zemesgabala turétaju, kas ir tiesigs prasit gan nepiecieSamo, gan derigo zemesgabalam
taisito izdevumu atlidzinasanu. Izdevumi par €kas buivéSanu uz zemesgabala vispariga
gadijuma bitu uzskatami nevis par nepiecieSamiem, bet gan par derigiem vai greznuma
izdevumiem. Sada gadijuma izdevumi &kas bavniecibai bitu atlidzinami labticigam
nomniekam tikai tada apmera, kada tie ir paaugstinajusi zemesgabala vertibu, bet ne vairak
par faktisko izdevumu apmeru (tas ir, ne €ku tirgus vértibu). Savukart launticigam zemes

gabala nomniekam, lai arT nav tiesibu uz derigo izdevumu atlidzinasanu, tomer ir tiesibas

8 ZAB ,,Sorainen”, Nekustama Tpa§uma tiesibu regulgjums péc zemes reformas pabeigsanas,
Civillikuma zemes un eku nedalamibas koncepta pilnigas ievieSanas probléma. Pieejams:
http://www.tm.gov.lv/lv/documents/petijumi/final-report.re-land-reform-and-divided-property-
concept.2008-12-12.1at.janisl.pdf [apliikots 2011.gada 12.janvari] 29 Ipp.
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no zemesgabala aizvakt ta biivéto €ku, ja vien tas Sim nomniekam ir izdevigi un ja to var
izdarit, nekait&jot zemesgabalam.**

L1dz ar to, ja vien puses nav vienojusas citadi, brivpratigas nomas gadijuma, ari pie
speka esosa reguléjuma, zemesgabala TpasSniekam lielakaja dala gadijumu nebiis pienakuma
atlidzinat zemesgabala nomniekam (bives ipaSniekam) buvju tirgus veértibu. No ta ir
secinams, ka turpmaka dalita 1paSuma attiecibu veidoSanas nav vélama, lidz ar to bitu loti
lietderigi apsveért Civillikumu papildinat ar mantojamas nomas vai apbiives institltu, ka

piemérotu juridisku risinajumu buivniecibai uz svesas zemes.

4. ZEMES NOMAS LIGUMA REGISTRESANA ZEMESGRAMATA -
TA NOZIME BUVEJOT UZ SVESAS ZEMES

Lai zemes nomas tiesiba (saistibu tiesiba) iegiitu lietu tiesibu raksturu (absoliita
tiesiba), tad Sai tiesibai ir jabiit speka pret treSajam personam. Savukart, lai zemes nomas
ligums biitu speka pret treSajam personam, tas jaieraksta zemesgramata — publiska datu
baze, kura tiek ierakstitas visa veida lietu tiesibas uz nekustamo ipasumu (koroboracija).
Koroboracija nepiecieSsama tajos gadijumos, kad ar darfjumu iegiist lietu tiesibas uz
nekustamo Tpafumu.®® Zemesgramatas ieraksta nekustamus Ipa§umus un ar tiem saistitas
tiesibas, tadgjadi nodrosinot informacijas publisku pieejamibu un publisku ticamibu.®
Zemes nomas gadijuma koroboracija ir butiska vairaku apstaklu dg].

Pirmkart, tad€jadi tiek aizsargatas un publiski nostiprinatas nomnieka tiesibas. Pats
svarigakais nomnieka tiesibu aizsardzibas funkcijai ir tas, ka, registréjot nomas ligumu
zemesgramata, nakoSajam nomas priekSmeta Tpasnieckam nomas ligums biis saistoss.

Otrkart, §1s tiesibas ieglst speku pret treSajam personam, taja skaita juridiskam
personam, valsts parvaldes iestadém un institiicijam, kuras pienemot 1€mumus, kuri tiesi
vai netieSi ir saistiti ar nomnieka nomas tiesibam, var publiski par tam parliecinaties.
Tadgjadi ir lielaka iesp€ja, ka valsts parvaldes iestazu, taja skaita paSvaldibu buvvalzu
pienemtie 1€mumi ir tiesiski, kas biivniecibas sféra, kas vienmér ir saistita ar nekustama
IpaSuma jautajumiem, ir loti butiski.

Treskart, registréjot nomas Iigumu zemesgramata, informacija par ta esamibu klust
publiski pieejama visam ieinteres€tajam personam. Piemé&ram, potencialajam nekustama
Ipasuma pirc€jam, kuram bitu loti svarigi zinat, vai attieciba uz nekustamo ipaSumu vai

kadu ta dalu ir vai nav noslégts kads nomas ligums, tad€jadi izvairoties no iesp&jamiem

64 Grutups A., Kalnins E., Civillikuma komentari, Tres$a dala, Lietu tiesibas, Riga, 2002, 84.1pp.
% Civillikums, 1477.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29

% Autoru kolektivs prof. K. Torgana vispariga zin.redakcija. Latvijas Republikas Civillikuma
komentari. Saistibu tiesibas (1401.-2400.p.). Otrs, papild.izd. R., 2000, 63.Ipp.
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tiesiskiem stridiem nakotn€. Protams, saskana ar likumu, nomas ligums, kas nav ierakstits
zemesgramata, nekustama ipasuma nakoSajam ieguv@am nav saistoSs, tomer S$ada
zemesgramata neierakstita Iiguma esamiba dod iesp€ju rasties tiesiskam konfliktam starp
nomnieku un jauno zemes Tpasnieku.

Lai nomas ligumu ierakstitu zemesgramata, vispirms ir jasastada attiecigs notariali
apliecinats nomas liguma slédz&u nostiprinagjuma ligums. Civillikums nomas liguma
noslégsanai noteiktu formu neprasa. Specialajos likumdoSanas aktos var tikt paredzets
pienakums ligumu noslégt rakstveida. Protams, saskana ar visparigiem principiem, ligums
sledzams rakstveida, ja paredzéta ta apliecinaSana pie notara vai ierakstiSana
zemesgramata.®’ Zemesgramatu likums nosaka, ka nostiprindgjuma ligumam japievieno
dokumenti, kas apliecina nostiprinamas tiesibas.’® Ta ka nostiprinama tiesiba $aja gadijuma
ir nomas tiesiba, tad nomas ligums ir dokuments, kas apliecina $adu tiesibu, un tam ir jabiit
pievienotam nostiprinagjuma ligumam, pretgja gadijuma zemesgramatu tiesnesis atstas
nostiprinajuma ligumu bez ievéribas. CL 2126.pants konkréti nosaka, ka ierakstot nomas
ligumu zemesgramatas, nomnieks ieglst lietu tiesibu, kas ir speka ar1 pret treSajam
persona'lm.69

Nomas ligums rakstiska forma ir dokuments, kas ar1 apliecina nomnieka tiesibas
blivét bilives uz iznomatd zemesgabala. Ilesniedzot biivvaldé bivniecibas pieteikumu,
esoSais normativais regulgjums konkréti nenosaka, kadiem dokumentiem bitu jabiit
pievienotiem, lai attieciga biivvalde var€tu buvniecibas pieteikumu izskatit. No vienas
puses, ir saprotams, ka zemesgramatu informacija ir publiski pieejama, lidz ar to
buvvaldém biitu iesp&ja parbaudit svarigako informaciju, piem&ram, PpaSuma vai lietoSanas
tiesibas, vai nekustama Tpasuma apgritinajums. No otras puses, bez zemesgramata ietvertas
informacijas, ir vel virkne jautajumu, kas pie bivniecibas pieteikuma ir butiski, piem&ram,
zemes gabala konfiguracija, ko var novertét zemes robezu plana, tomer art §1 dokumenta
iesniegSanu ierosinot biivniecibu normativie tiesibu akti neparedz. Ta ka normativie tiesibu
akti konkreti nenosaka kadi Tpasuma tiesibu vai lietoSanas tiesibu apliecino$i dokumenti
pievienojami biivniecibas pieteikumam, tad Sis jautajums ir atstats biivvalzu zina. Ta ka
vienotas prakses nav, tad katra atseviska gadijuma biivniecibas ierosinatajs var saskarties ar
neprognozg&jamu situaciju attieciba uz iesniedzamo dokumentu loku. Tas liecina par
nepiecieSamibu konkréti likuma noteikt dokumentu loku, kas butu iesniedzami buivvaldé

vienlaicigi ar buvniecibas pieteikumu. Autoraprat, minimalais iesniedzamais dokumentu

87 Autoru kolektivs prof. K. Torgana vispariga zin.redakcija. Latvijas Republikas Civillikuma
komentari. Saistibu tiesibas (1401.-2400.p.). Otrs, papild.izd. R., 2000, 477.1pp.

68 Zemesgramatu likums, 61.pants. LR Likums. Zinotajs, 1993.29.aprilis, nr.16

% Civillikums, 2126.pants: LR Likums. Zinotajs, 1992.30.jilijs, nr.29
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apjoms pie biivniecibas pieteikuma butu aktualais zemesgramatas izraksts un robezu plans,
tomér ar1 $aja gadijuma pastav iesp€ja, ka zemes lietotdja iesniegtais zemes robezu plans
vali zemesgramatas izraksts ir novecojis, tadejadi neatspogulo patieso situaciju. Otrs
variants, kas, autoraprat, biitu ari optimalakais, ir atstat spéka esoSo reguléjumu, kas
nenosaka iesniedzamo dokumentu loku, bet precizét Biivniecibas likumu un Visparigos
biivnoteikumus, nosakot, ka buivvaldém ir pienakums parbaudit zemes lietoSanas tiesibas
zemesgramata un parliecinaties par attieciga zemesgabala konfiguraciju un citiem kadastra
datiem. Tada gadijuma buvvaldém ir janodroSina briva pieejamiba zemesgramatu
informacijai, ka ar kadastra datu informacijai, ka arT jauzliek par pienakumu parliecinaties,

ka zemes lietotajam patieSam ir $adas zemes lietoSanas tiesibas.

5. BUVNIECIBAS UZRAUGOSO INSTITUCIJU PRAKSE,
PROBLEMAS UN TO RISINAJUMI

5.1. Buvvalzu prakse attieciba uz lietoSanas tiesibu interpreteSanu

Viena no izplatitakajam klidam, ko pielauj valsts institiicijas, $aja gadijuma
buvvaldes, izveértgjot biivniecibas ierosinataja biivniecibas pieteikumu, ir nomas liguma, vai
cita veida Iigumu, kas pieskir personai tiesibas uz ipaSumu, pieméram, pirkuma liguma vai
davinajuma Iiguma korroboracijas trikums.

2009.gada 5.februari Rigas pils€tas biivvalde izsniedza arhitekttiras un planoSanas
uzdevumu mobilo sakaru bazes stacijai, Riga, Jirmalas gatvé. Biivniecibas ierosinatajs,
iesniedzot biivniecibas pieteikumu, ka dokumentu, kas apliecina zemes gabala lietoSanas
tiesibas, pievienoja zemes nomas ligumu. Zemes nomas ligums nebija registréts
zemesgramata. Biivvalde, izvertéjot konkréto biivniecibas pieteikumu, nenéma veéra likuma
noteikto, ka lietoSanas tiesiba uz nekustamo 1pasumu, ir speka pret treSajam personam tikai
péc tas ierakstiSanas zemesgramata. Ka viens no biivvaldes minétajiem argumentiem tam,
ka nomas liguma registracija zemesgramata nav nepiecieSams, bija piepémums, ka
buvvalde nav uzskatama par treSo personu, savukart jautdjums par nomas liguma
registréSanu zemesgramata esot iznomataja un nomnieka starpa lemjams jautajums. Saja
gadijuma, biivvalde nepéma vera ar1 Zemesgramatu likuma 1.pantu, kas konkréti nosaka,
ka zemesgramatas ieraksta nekustamus Ipasumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas.
Zemesgramatas ir visiem pieejamas, un to ierakstiem ir publiska ticamiba. Nomas liguma
korroboracijas trilkums biitu javeérteé veél jo vairak, ja nomas ligums ir noslégts privata
kartiba bez parakstu apliecinasSanas pie notara un ne ka notarials akts, kas iesp&ams, var

radit $aubas par parakstu autentiskumu. Sis piemérs liecina par to, ka arT biivvaldem un

39



citam valsts vai paSvaldibu institiicijam bitu janosaka treSas personas statuss attiecibu uz
lietu tiesibu registréSanu zemesgramata.

2009.gada 4.februari Cesu rajona buvvalde izsniedza Arhitektiiras un planosanas
uzdevumu patstaviga nekustama ipasuma objekta - inzenierbiives un piebraucama cela
projekt€Sanai un buvniecibai. Ka zemes lietoSanas tiesibas apliecinoSs dokuments
biivniecibas pieteikumam tika pievienots servitiita [igums, kas ir noslégts starp elektronisko
sakaru pakalpojumu sniedzgju un Ligatnes novada paSvaldibu. Servitiita Iigums netika
registréts zemesgramata. Saja gadijuma bavvalde, pirmkart, uzskatija, ka patstavigu
nekustama Ipasuma objektu var buveét uz sveSas zemes, pamatojoties uz servitiita ligumu,
un otrkart, uzskatija, ka nav nepiecieSams registrét servitita ligumu zemesgramata,
pamatojot to, ka viena no Iiguma pusém ir pasvaldiba, kura it ka butu savadaka,
priviligétaka stavokli neka citi subjekti, uz kuriem attieccinamas Civillikuma normas par
lietu tiesibam un to registraciju zemesgramata. Butiba, $1 situacija liecina par pilnigu
patvalu normativo tiesibu aktu piem&rosana. Tas noved arT pie talakas Tpasuma tiesibu
nesakartoSanas citas institiicijas. Pasiitot veikt Sim jaunuzbiivétajam TpaSumam kadastralo
uzmériSanu un izgatavot inventarizacijas lietu, Valsts zemes dienests, péc dokumentu
izvertesanas (akts par biives nodosanu ekspluatacijam, tehniskais projekts, servitiita ligums)
sadu buvi registréja ka patstavigu nekustamu TpaSumu. Ministru kabineta 2007.gada
20.marta noteikumu Nr.182 7.punkts konkr&ti nosaka, ka, lai uzsaktu patstaviga nekustama
Ipasuma objekta - uzbuvetas, rekonstru€tas vai renovétas biives, jaunbuives vai telpu grupas
noteikSanas procesu, ierosinatajs Valsts zemes dienesta uzrada zemes nomas ligumu, kas
noslégts uz laiku, ne mazaku par 10 gadiem, un kura ir paredzetas tiesibas celt uz
iznomatas zemes biives ka patstavigus TpaSuma objektus. Sis nosacijums izriet ari no
Likuma par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civilllikuma ievada, mantojuma
tiesibu un lietu tiesibu dalas sp€ka stasanas laiku un kartibu 14.panta 5 dalas, kas nosaka,
ka €ku ka patstavigu nekustamo IpasSumu uz svesas zemes var biivet, ja ir noslégs nomas
ligums uz vismaz uz 10 gadiem. Tatad, vienota izpratne par patstaviga nekustama ipaSuma
objekta noteikSanu nav ar1 Valsts zemes dienesta ier€dniem, un tas, no vienas puses, ir
saprotams, jo pasreiz€ja Biivniecibas likuma 11.pants ir loti nekonkréts un nosaka, ka
zemes gabalu var apbiivét ta IpasSnieks vai cita persona, kas noslégusi ligumu ar attieciga
zemes gabala 1paSnieku. Savukart Visparigo buvnoteikumu 31.punkts nosaka, ka
buvniecibu var ierosinat nekustama Ipasuma Ipasnieks, nomnieks, lietotajs vai to pilnvarota
persona. Ta ka servitiits ir attiecinams tieSi uz svesas lietas lietoSanu, tad Visparigajos
btuvnoteikumos noteikta lietojuma tiesiba ka priekSnosacijums patstaviga nekustama

IpaSuma biivniecibai ir mulsinoSa institiicijam, kas nodarbojas ar nekustama 1pasuma

40



kadastrs datu registréSanu. Faktiski, servitiita liectojuma tiesibu ka priek$nosacijumu
blivniecibai uz svesas zemes, var attiecinat tikai uz tadam biivniecibas aktivitatém, kas bitu
saistitas ar Civillikuma noteiktajiem iesp&jamiem servitiitu veidiem. Ka risinajums $adai
situacijai biitu izdarit grozijumus Visparigajos biivnoteikumos un Biivniecibas likuma,
nosakot, ka biivniecibu uz sveSas zemes var ierosinat zemes nomnieks, ja ir noslégts zemes
nomas ligums un nomas tiesibas ir registrétas arT zemesgramata.

Tomér, Ekonomikas ministrijas izstradataja jaunaja Bavniecibas likuma redakcija’’,
kas pilniba nomainis esoSo, Sada prasiba nav ieklauta, vél jo vairak, jauna Biivniecibas
likuma redakcija paredz atseviskus gadijumus, kad zemes 1paSnieku pietiek tikai informéet
par planoto biivniecibu uz vina zemes. No vienas puses, ir saprotama likumdeveja vélme
specialajos normativajos aktos, pieméram, Biivniecibas likuma un Visparigajos
buvnoteikumos, nenoteikt prasibu péc lietoSanas tiesibu registracijas zemesgramata, jo tad
Sis noteikums dublétos ar Civillikuma noteikumiem par lietu tiesibu registrésanu
zemesgramata. No otras puses, $adas prasibas ievieSana specialajos likumos, turklat ne tikai
buvniecibu reglamentgjosajos, ieviestu skaidribu visiem potencialajiem buvniecibas
ierosinatajiem, kam nav iesp€jas izpétit So jautajumu Civillikuma lietu tiesibu sadala.

Ir ar grupa biivvaldes, kas kliidaini tulkojot likuma Par atjaunota Latvijas Republikas
1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku
un kartibu 14.pantu, uzskata, ka butiskakais noteikums, kas nomas Iiguma jaieklauj, lai tas
laut ar1 biivet, ir panta noteiktais 10 gadu nomas liguma noslégSanas termins, nenemot véra
to, ka $ada liguma registracija zemesgramatas ir batisks priek$nosacijums, lai $is Iigums
butu speka pret tresajam personam. Kaut arT neviens likums tieSi nenosaka pienakumu
registrét zemesgramata zemes nomas ligumu, kas paredz&ts €ku buivniecibai uz iznomatas
zemes, tomér sisteémiski tulkojot Civillikuma normas par lietu tiesibu spéka esamibu pret
treSajam personam tikai péc to registracijas zemesgramata, ir secinams, ka buivniecibas
procesa gadijuma tas ir seviski bitiski, jo blivnieciba tieSi skar dazadu treSo personu
intereses, pieméram, kaiminu vai citu valsts institliciju intereses. Var ar1 gadities situacija,
ka laicigi zemesgramata nenostiprinatu zemes nomas ligumu velak ir gritibas nostiprinat.
Pieméram, ja péc zemes nomas liguma noslégSanas, zemes ipasnieks zemi iekila, tad
jebkadu lietu tiesibu nostiprinaSanai uz iekilato nekustamo ipasumu, nepiecieSama Kkilas
némeéja piekriSana.

Prasiba ierakstit nomas ligumu zemesgramata dod iesp&ju atbildigajam institicijam,

kas regule biivniecibu, parliecinaties par nomnieka tiesibam lietot attiecigo zemes gabalu,

7 Likumprojekts ,,Biivniecibas likums” Pieejams:
http://titania.saeima.lv/LIVS/SaeimalLIVS.nsf/webAll?SearchView&Query=([ Title]=*b%C5%ABvnie
c%C4%ABba*)&SearchMax=0&SearchOrder=4 [aplikots 2011.gada 25 janvarT]
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ka ari citam treSajam personam, kuram varetu kada iemesla d&l but interese par attiecigo
zemes gabalu, pieméram - pirkSana vai noma. Korroboracijas prasibas ievérosana noteikti
lautu izvairities no dazadiem potencialiem stridiem, kas varétu rasties tadél, ka kada
persona nezinaja vai nevargja zinat par attieciga nomas liguma noslégsanu.

2009.gada 5.februari Rigas pilsétas buvvalde izsniedza arhitektiiras un planosanas
uzdevumu Nr.BV-09-548-nd inZenierbiives un piebraucama cela projekteSanai.
Biivniecibas ierosinatajs, iesniedzot biivniecibas pieteikumu, ka dokumentu, kas apliecina
zemes gabala lietoSanas tiesibas, pievienoja zemes nomas ligumu, kas tika noslégts uz 5
gadu terminu, ka arl nebija registréts zemesgramata. Buvvalde, izveértgjot konkréto
biivniecibas pieteikumu, nepéma véra ne likuma noteikto noteikumu, ka nomas ligums
noslédzams vismaz uz 10 gadiem, ne ar to, ka nomas tiesiba uz nekustamo Tpasumu, ir
speka pret treSajam personam tikai pec tas ierakstiSanas zemesgramata. Ka viens no
buvvaldes minétajiem argumentiem tam, ka nomas liguma registracija zemesgramata nav
nepiecieSama, bija tads, ka Sis it ka esot jautajums, kas sava starpa jaizlemj zemes
iznomatajam un nomniekam. Tatad, buvvaldes vienkar$i palaujas uz iesniegtajiem
dokumentiem, lai gan patiesiba var bt pilnigi cita situacija, jo var gadities, ka zemes
pasnieks ir atteicis registrét zemes nomas ligumu zemesgramata, bet iznomatajam ir palicis
neregistréta nomas liguma eksemplars, kas tiek iesniegts buivvaldeé ka lietojuma tiesibas

apliecino$s dokuments.

5.2. Biuvvalzu prakse attiectba uz buvniecibu regulejoSo tiesibu
interpretéSanu attieciba uz zemes lietoSanu

Praksé nacies ir saskarties ar vairakiem gadijuma, kad buvvaldes ir izsnieguSas
arhitektiras un planoSanas uzdevumu personam, kuras zemes gabala 1pasnieks ir
pilnvarojis ierosinat buivniecibu, bet biivnieciba ir ierosinata nevis zemes 1paSnieka varda,
bet pilnvarotas personas varda.

2008.gada 6.augusta Valmieras rajona buvvalde izsniedza arhitektiras un
planosanas uzdevumu Nr.6-32/182 inzenierbiives un piebraucama cela projektéSanai. Ka
zemes lietoSanas tiesibas apliecinoSs dokuments buivniecibas pieteikumam tika pievienots
ligums par zemes gabala pardosanas noteikumiem. Sis ligums péc sava satura bija
priekSligums zemes gabala pirkuma ligumam, kas noteica pirkuma Iiguma bitiskos
nosacfjumus, ka arT ietvéra punktu, ka potencialais pardevéjs (zemes Ipasnieks) ar So
ligumu pilnvaro potencialo pirc€ju (biivniecibas ierosinatajs), ierosinat nakotné potenciali
pardodamaja zemes gabala buivét biivniecibas ierosinatajam piederoSu inZeniertehnisku

biivi. Respektivi, liguma tika ietverts pilnvarojums ierosinat biivniecibu. Biivniecibas
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likuma 11.pants nosaka, ka zemes gabalu drikst apbuvet 1pasnieks vai cita persona, kas
noslégusi ligumu ar attieciga zemes gabala ipasnieku.’' Visparigie biivnoteikumi precizé
personu loku, kam ir tiesibas ierosinat biivniecibu, nosakot, ka biivniecibu var ierosinat
nekustama ipasuma Ipa$nieks, nomnieks, lietotdjs vai to pilnvarota persona’”. Attieciba uz
pilnvarotas personas, kurai ir tiesibas ierosinat biivniecibu attiecigaja zemes gabala, statusu,
janem vera, ka $aja gadijjuma, likumdevéja merkis ir regulét situaciju, kad pilnvarota
persona zemes gabala Tpasnieka varda ierosina biivniecibu. Respektivi, butiba tikai pats
zemes gabala TpaSnieks ir tiesigs ierosinat biivniecibu uz vinam piederosas zemes, tikai Saja
gadijuma, kaut kadu apstaklu dél, vin$ ir pilnvarojis sava vieta to izdarit kadai citai
personai. Klidaini tulkojot min&tas Biivniecibas likuma un Visparigo buvnoteikumu
normas, un atlaujot ierosinat buvniecibu uz sveSas zemes bez lietoSanas tiesibu
korroboréSanas, rodas absurda situacija, ka tiek dota iesp€ja rasties dalitajam TpaSumam,
kur§ nav pienacigi juridiski noforméts ar nomas ligumu vai citu ligumu, kas dotu tiesibas
lietot attiecigo zemes gabalu. Tadgjadi tiek radita vide potencialiem civiltiesiskiem stridiem
starp zemes IpaSnieku un pilnvaroto personu, kura uz cita Tpasnieka (pilnvarotaja) zemes
uzbiivéjusi sev piederosu €ku. Minéta situacija atkartoti apstiprina to, ka buvvaldém nav
vienotas izpratnes un vienotas prakses par normativo tiesibu aktu pieméroSanu.

Abas aprakstitas situacijas tieSi norada uz atbildigo institiiciju nekompetenci
normativo tiesibu aktu interpretéSana. Lielakoties normativo tiesibu aktu, kas regulé
buvniecibas tiesibas, saistibu tiesibas un lietu tiesibas, interpret€Sana notiek virspuséji.
Biivniecibas tiesibu normas tiek piemérotas atseviski, nevert§jot tas siste€miski ar tiesibu
normam, kas regul€ saistibu tiesibu jautajumus un lietu tiesibu aspektus. Buvvaldeém, kas ir
tie$a un pirma institiicija, kas uzrauga biivniecibas procesus valsti, vajadz&tu buivniecibas
procesa sakumposma pareizi definét tos biitiskos jautajumus, kas zemes nomniekam biitu
jarisina attieciba uz paSuma lietoSanas dokumentu noformésanu, tadejadi nakotné péc
iesp&jas izvairoties no potencialiem stridiem starp zemes 1paSnieku, nomnieku, ka art
treSajam personam — pieméram hipotekarajiem kreditoriem, no kuriem ir jasanem
piekriSana buvniecibai uz iekilatd zemes gabala. Mingtas problémas risinasanai biitu
nepiecieSams izdarit grozijumus Biivniecibas likuma un Visparigajos biivnoteikumos,
precizi defingjot bivniecibas ierosinatajam iesniedzamos dokumentus, ierosinot
buivniecibu, vai arT nosakot, ka biivvaldém ir pienakums parbaudit publiskos registrus, $aja
gadijuma zemesgramatu datubazi, un parliecinaties par konkréta biivniecibas ierosinataja

tiesibam lietot attiecigo zemes gabalu.

! Bavniecibas likums, 11.pants. LR Likums. Latvijas Véstnesis, 1995.30.augusts, nr.131
72 Visparigie biivnoteikumi 3 1.punkts: Ministru kabineta 1997.gada 1.aprila noteikumi Nr.112. Latvijas
Veéstnesis, 1997.4.aprilis Nr. 88 (803)
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5.3. Rezuméjums par biivniecibu uzraugoso institiiciju praksi

IepriekSminétie gadijumi no realas biivvalzu prakses normativo aktus piem&rosana
liecina, ka nav viennozimigas prakses attieciba uz lietoSanas tiesibu korroboracijas
nepiecieSamibu un attiecigo tiesibu normu interpret€Sanu. Tas liecina arT par piem&rojamo
likumu normu sadrumstalotibu un neviennozimibu. Protams, ar1 biivvalzu kompetences
trikumus var bt iemesls normativo aktu neievéroSana. Praksé ir nacies saskarties ar
gadijumiem, kad biuivvaldes vispar nepievér§ uzmanibu nomas liguma saturam, vél jo
vairak, ir pat gadijjumi, kad biivvaldes arhitekts nepievér§ uzmanibu ta formai,
samierinoties ar mutisku pazinojumu no biivniecibas ierosinataja puses, ka ir noslegts
zemes nomas ligums. Kopuma, viss minétais liecina par to, ka svarigi konceptuali mainit
pastavoso dalita ipaSuma reguléjumu uz saprotamaku, vieglak uztveramu regul&jumu,
ieklaujot taja mantojamas nomas institita un apbives tiesibu elementus. Sada veida
regul&jums, galvenokart butu vieglak uztverams un piemé&rojams tapéc, ka zemes un &kas
1pasnieks vienmér bitu viena un ta pati persona.

Protams, ir ar1 pozitivi iznémumi ar1 pasSreiz spéka esosa reguléjuma piemerosana,
kas no autora izskatitajiem gadijumiem, sastada aptuveni 10 %, kad biivvaldes lietoSanas
tiestbu liguma noslégSanas gadijuma, ir pieprasijusas attieciga lietoSanas Iiguma
registraciju zemesgramata. Pieméram, Limbazu novada biavvalde ar 2009.gada 8.jilija
lémumu ir atlikusi biives tehniska projekta akceptéSanu lidz bridim, kamér zemes
lietoSanas ligums vai ar1 TpaSuma tiesibas tiks nostiprinatas zemesgramata. Tomer, ar1 $aja
gadijuma likuma prasibas nav pilniba ievérotas, jo blvniecibu tomér ir bijis atlauts
ierosinat — ir bijis izsniegts arhitektiiras un planoSanas uzdevums. Iesp&jams, ka biivvaldes
personals pa to laiku ir nomainijies, vai ar1 ir atSkiriga izpratne par Civilillikuma un citu
buivniecibas normu piem&rosanu dazadas buivniecibas stadijas.

Normativo aktu prasibam atbilstoss ir arT Gulbenes novada buvvaldes 2011.gada
14 janvara lemums Nr.BV2-1/11/2, kura tieSi ir minéts, ka planoSanas un arhitekttras
uzdevumu var izsniegt zemes gabala Tpasniekam vai nomniekam, ja tiesibas ir nostiprinatas
zemesgramata.

Interesants ir fakts, ka nelielas pagastu buivvald€s, normativo aktu izpratne biezi
vien ir pareizaka, neka, pieméram, Rigas pils€tas buvvaldei. Ka piemérs minams Madlienas
pagasta biivvaldes 2008.gada 9.decembri izdotais lémums, ar kuru biivniecibas pieteikums

tika atstats bez izskatiSanas 11dz zemes lietoSanas tiesibu nostiprinasanai zemesgramata.
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KOPSAVILKUMS

P&tijuma rezultata autors izvirza aizstavéSanai Sadas tezes:

1.

Civillikuma esoSais nomas reguléjums un zemes un €kas vienotibas princips atbilst
Romiesu tiesibas noteiktajam principam — ,,virsbiive pieder pie zemes”. Tatad apbiives
tiesibas un mantojamas nomas institiita ievieSana Latvija biitu savstarp&ji saskaniga ar
Civillikuma noteikto zemes un €kas nedalamibas principu. Pamatojoties uz apbiives
tiesibu vai mantojamo nomu, €ka netiktu buivéta ka patstavigs nekustams ipaSums un ta

nepiederétu tas buvetajam. Tadejadi tiktu apturéta jaunu dalito IpaSumu veidoSanas.

Speka esosais dalita pasuma regul&jums ietver potencialu konfliktu starp nomas liguma
pusém, jo lauj buivet eku ka pastavigu 1pasuma objektu, uz laiku radot dalitu 1paSumu,
bet péc nomas liguma termina iztec€Sanas pusém javienojas par turpmakiem zemes
nomas nosacijumiem. Papildinot Civillikumu ar mantojamas nomas un apbiives tiesibas
institltu, tiktu izslégta iesp€ja rasties Ipasuma tiesibu konfliktam, tomér atstajot
nomniekam visas bitiskas IpaSnieka tiesibas - mantojama noma, pirmkart, ir bez
termina un mantojama, otrkart — atsavinama citai personai, treskart, nomniekam ir
nodroSinata tiesibu aizsardziba, nomnieks maksatu likuma noteiktu nominalu vai

minimalu nomas maksu, kas aprékinama péc kriterijiem.

Civillikuma reguléjums nenosaka detaliz€tus noteikumus par nomnieka pienakumiem
attieciba uz iznomata nekustama ipaSuma lietoSanu. Ieklaujot Civillikuma apbiives
tiesibas institiitu vai mantojamas nomas institiitu, jaietver noteikumi, kas nosaka €kas
lietoSanas noteikumus nomnieka atbildibu par €kas parasto nolietojumu. Papildus biitu
japaredz, ka nomnieks var nodot IpaSumu apakSnoma vai atsavinat nomas tiesibu

treSajai personai, kas 11dz ar to iegiist nomnieka tiesibas un pienakumus.

Zemes reformas laika ir pielaujama zemes ipaSnieckam maksajamas nomas maksas
ierobezoSana. lerobeZojumiem ir jabiit taisnigiem un tie nevar pastavét neierobezotu
laiku. Ir jaievie§ stimul&joSi instrumenti piespiedu nomas attiecibu izbeigSanai,
apvienojot zemi un €ku viena Tpasuma. Viens no instrumentiem biitu speciala likuma
noteikt periodu, kura laika €kas 1pasniekam ir zeme jaizpérk un p€c kura iztec€Sanas,
nomas maksas procentu likme tiek paaugstinata, ja €kas TpaSnieks zemi neizpérk.

Protams, arT zemes izpirkSanas summai biitu nosakami ierobezojumi likuma. Papildus
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nosakams, ka dzivojamas €kas Ipasniekam biitu nosakama prieksroka izpirkt zemi pret

zemes Tpasnieka tiesibu izpirkt ku, ka ar1 kritériji zemes vai €kas izpirkSanas cenai.

Civillikuma janosaka, ka zemes ipasniekam ir tiesibas uz zaud&umu atlidzibu, ja
specifiskas un zemes ipasniekam neizmantojamas €kas biivétajs, péc nomas liguma
beigam, atsakas to nojaukt. Pie esosa regul&juma, pec nomas liguma izbeigSanas, €ka
palieck zemes 1paSnieka 1paSums saskana ar Civillikuma noteikto zemes un €kas
vienotibas principu, kas vienlaicigi nozZimé to, ka zemes 1paSniekam jauzpemas ari

izdevumi par €ku.

Darba minétas dalita ipaSuma problémas liecina par to, ka svarigi konceptuali mainit
pastavoso dalita TpaSuma regul&jumu uz saprotamaku, vieglak uztveramu regul&jumu,
ieklaujot taja mantojamas nomas institiita un apbiives tiesibu elementus. Sada veida
regul&jums, galvenokart biitu vieglak uztverams un piemérojams tapéc, ka zemes un

€kas Tpasnieks vienmer biitu viena un ta pati persona.

Ja dalito TpaSumu turpina attistit, un ta ka tiesu prakse ir pateikts, ka nomas attiecibas
var pastavet tikai uz likuma pamata. Tada gadijuma Likums ,,Par valsts un pasvaldibu
dzivojamo maju privatizaciju” butu japapildina ar normu, ka uz likuma pamata
nodibinato nomas tiesibu bez ipasas zemes TpaSnieka piekriSanas var€tu ierakstit
attiecigas zemes 1pasSuma zemesgramatas nodaljjuma. Ja €kas 1pasnieks atsakas maksat
nomas maksu, tad likuma janosaka, ka Sadiem gadijumiem iesp&jama Tpasa tiesasanas

kartiba, kura buitu rakstveida procesa, Tsaka un ar minimalam apstridéSanas iesp&jam.

Tiesibu normas nav noteikts piespiedu dalita TpaSuma sastava eso$as zemesgabala
lietoSanas tiesibu apmers. Ja principiali tiek pienemts, ka jaatstaj un jaturpina attistit
speka esosais piespiedu dalita IpaSuma regul&jums, tad nepiecieSams izdot noteikumus

par piespiedu noma nodota nekustama ipaSuma apjomu un apsaimniekoSanu.

Iesniedzot biivvaldé biivniecibas pieteikumu, esoSais reguléjums konkréti nenosaka,
kadiem dokumentiem butu jabit iesniegtiem. Japrecizé Bivniecibas likumu un
Visparigos buvnoteikumus, konkréti nosakot dokumentu loku, kas biitu iesniedzami
biivvalde ierosinot biivniecibu. Janosaka, ka biivvaldém ir pienakums parliecinaties par
zemes lietoSanas tiesibam. Valsts vai paSvaldibu institiicijam janosaka tresas personas

statuss, uz kuram attiecas lietu tiesibu registréSanas zemesgramata nepiecieSamiba.
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ANNOTATION

In Latvia existing legislation of leasehold for building on the land whose ownership
belong to different person provides an opportunity to derive divided property, where land
and building on it belong to different persons. It results in confusion not only to foreign
investors or lawyers but also to local authorities and court.

The relevant issues analyzed in the bachelor’s paper focus on problems of divided
property institution, contraction and fulfillment of lease agreement as the necessary
precondition of building on the land whose ownership belong to different person,
incompleteness of legislation regarding building on the land whose ownership belong to
different person, longterm lease institution and building lease institution as the possible

solution to the problems arising from divided property.
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